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Nuestra propuesta está 
enfocada a retomar el 
vínculo familiar que se 
poseía en nuestras 
antiguas culturas pre-
hispánicas, donde el 
Adulto Mayor era parte 
fundamental de toda 
Familia. Hoy en día la base 
familiar son los padres e 
hijos dejando de lado al 
Pilar de toda Familia el 
Adulto Mayor (A.M); 
nosotros no propondremos 
un asilo, sino una vivienda 
de integración donde el 
Adulto Mayor, pueda 
compartir con jóvenes y 
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La arquitectura contemporánea de nuestro país en relación a la vivienda, 
específicamente los conjuntos residenciales desarrollados por entes 
privados y dirigidos a los sectores socioeconómicos de mayor demanda, 
presentan características que si bien es cierto cumplen con la función de 
habitabilidad, limitan el contacto social y condicionan un tipo de vida aislada, 
esto se debe a una mala proyección en el diseño de los espacios internos, 
llámense plazas, parques y jardines, además de una deficiente relación del 
edificio con el entorno. Continuando con el tema de vivienda, debemos tener 
en cuenta que pese a la buena situación que se viene dando, en cuestión al 
mercado inmobiliario y sector de la construcción en general, aun no se 
atiende la demanda de los sectores poblacionales con mayor cantidad de 
usuarios, la cual consiste básicamente en la demanda insatisfecha. 
A nivel social ha captado nuestra atención que, en nuestro medio, existe un 
vacío en la relación entre las personas de la tercera edad y el resto de la 
población. Esto se refiere tanto a las limitaciones que conlleva la etapa de la 
ancianidad propiamente dicha, que es la más difícil de sobrellevar en un país 
como el nuestro donde la seguridad social y el soporte de salud para este 
sector es limitado, como a los prejuicios además de la pérdida de valorización 
de este sector de personas en nuestra sociedad. 
Para un mejor entendimiento de estos motivos, nos tendríamos que remontar 
al pasado, exactamente en donde se produce, la introducción de la cultura 
española en una ya avanzada o desarrollada sociedad inca. Este evento fue 
el inicio del desplazamiento de las condiciones de una sociedad equitativa, 
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para dar lugar a otra en donde solo importaba el individuo apto para trabajar, 
dejando en desamparo a todo aquel que sufriera alguna discapacidad o 
limitación física, especialmente a las personas de la tercera edad. Esto es 
un fenómeno actual en las sociedades occidentales, por lo que merece una 
solución integral y planificada, al igual que otras necesidades. 
No debemos de dejar de mencionar el tema de la densificación horizontal que 
se ha venido dando en los últimos cincuenta años, lo que hizo que Lima tenga 
una expansión excesiva, principalmente en los distritos de la periferia, pero 
carente de densidad poblacional. Las tendencias actuales han cambiado 
este fenómeno, apostando por el crecimiento vertical, priorizando las 
unidades de vivienda para familias compuestas por padres e hijos, lo cual 
acrecienta aún más la deteriorada relación antes mencionada. 
Por lo expuesto hemos decido tomar esta problemática e intentar darle 
solución mediante un objeto arquitectónico que otorgue las facilidades tanto 
a las familias en general como especialmente a las personas adultas 
mayores. Estas facilidades se traducen en la convivencia de ambos grupos 
en un mismo espacio que reúna las condiciones necesarias de habitabilidad 
y confort, creando de esta manera un ambiente comunitario confiable y sobre 
todo restableciendo y reforzando el vínculo generacional. 
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CAPITULO I: GENERALIDADES. 
 
1.1 DESCRIPCION DEL TEMA 
 
El tema de tesis consiste en el desarrollo de un proyecto arquitectónico de vivienda, el 
cual se denominará ´´CONJUNTO RESIDENCIAL CON INTEGRACION DEL ADULTO 
MAYOR EN EL DISTRITO DE LURIN’’. 
Este tema trata de satisfacer la demanda de vivienda y la falta de integración familiar 
entre el adulto mayor y el núcleo familiar, razón por la cual nuestra propuesta contará 
con zonas planificadas y destinadas a actividades que faciliten la interacción entre sus 
habitantes, estas pueden incluir talleres de trabajo, áreas de exposición y recreación, 
áreas de cultivo, etc. Todo esto con el fin de recuperar e impartir enseñanzas, valores y 
costumbres. 
Por estas razones encontramos adecuado que el proyecto se ubique en el distrito de 
Lurín, ya que es una zona apacible y alejada de la zona centro de nuestra capital Limeña, 
con áreas de expansión para distintos usos, dando prioridad a lo que son las áreas de 
cultivo, por lo que mantiene un estilo rural campestre que propicia de manera ideal la 
recreación y la vivienda. Además de ser el valle menos poblado y más conservado de 
los tres valles que conforman la cuenca donde está situada la ciudad de Lima. 
El terreno elegido pertenece a la Inmobiliaria Masías S.A.C, el cual está destinado para 
una habilitación urbana compuesta por tres etapas, de las cuales solo se intervendrá 
una fracción de la primera. Dicho terreno cuenta con un área de cuatro hectáreas, tiene 
un frente hacia una vía principal la cual sirve como acceso primario a nuestro proyecto 
y al resto de las vías secundarias que presentan las diferentes etapas, por ultimo 
presenta una pendiente casi imperceptible. 
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1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
El déficit de vivienda en el Perú se ha acrecentado en los últimos años, 
identificando como problema principal al índice de pobreza a nivel nacional 
y el incremento poblacional; entre otras causas podemos citar por un lado, la 
deficiente gestión de la Municipalidad de Lima Metropolitana, un conjunto de 
elementos contraproducentes que agudizan los problemas de la ciudad, y 
por otro, el gobierno central, el cual no establece una política de vivienda 
estable y continua, que logre mantenerse no dependiendo del gobierno de 
turno. 
La mayor parte de esto se perdió con la Constitución de 1993 en el gobierno 
de Alberto Fujimori, la cual no contempla el derecho a una vivienda decorosa 
además de haber eliminado los organismos e instituciones predecesoras 
para la gestión de la vivienda; en esta época resultaba más económico a 
corto plazo proveer de infraestructura y servicios que atacar seriamente el 
problema de la vivienda; al no haber intervención directa del gobierno se le 
permite entonces a las personas de bajos recursos, que al no tener una 
vivienda empiecen a invadir terrenos que son del estado o privados, creando 
un crecimiento desordenado, sin una debida planificación, destruyendo en 
algunos casos terrenos de valor productivo o patrimonial generando pérdidas 
económicas; esto a su vez, trae como consecuencia la creación de viviendas 
no hechas por profesionales ya sean Arquitectos e Ingenieros, como 
consecuencia de este problema es que al ocurrir un eventual fenómeno 
natural, tales como sismos o inundaciones se pierdan más vidas por los 
motivos de la mala construcción que del fenómeno mismo. 
En el año 2014 Lima Metropolitana soportó una población de 8’693,387 
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habitantes, los cuales forman 1’869,263 hogares de los cuales 781,592 
pertenecen al sector más deprimido de la población (CAPECO 2014), 
estamos hablando de un 41.8% de hogares que adolecen muchos de ellos de 
las condiciones mínimas de vivienda, agua y electrificación, la típica 
hospitalidad o costumbre de todos los provincianos favorece el 
hacinamiento, convirtiendo a la mayoría de viviendas en multifamiliar con una 
estadía indeterminada de estas nuevas familias, lo mismo ocurre con la 
nuevas generaciones de los migrantes, ocupando las viviendas de sus 
padres. 
Debemos también sumar las necesidades de un sector que hace mucho 
tiempo atrás se dejó de tomar en cuenta, el cual es el adulto mayor, este grupo 
merece tener unas viviendas pensadas en las necesidades y requerimientos 
que amerite su condición de salud (en algunos casos con ayuda de un 
profesional indicado). El problema principal es que el diseño y proyección de 
las viviendas solo son pensadas para el mal llamado núcleo familiar (padres 
e hijos), decimos esto porque al adulto mayor o abuelo no se le toma en cuenta 






Desarrollar una propuesta de vivienda multifamiliar que presente una 
arquitectura capaz de satisfacer las necesidades de no solo la típica 
familia nuclear (padres e hijos), sino también de otros miembros y/o 







 Desarrollar un modelo de vivienda multifamiliar, que pueda 
replicarse a nivel nacional con el fin de ofrecer alternativas de 
solución a la problemática de la vivienda en nuestro medio. 
 
 Crear una edificación de vivienda que promueva la relación 
entre los usuarios de distintas edades, el uso de los espacios 
comunes y el desarrollo de actividades. De esta forma desarrollar 
conciencia colectiva de comunidad. 
 
 Revalorar la participación y el lugar de las personas de la 
tercera edad en la familia peruana. 
1.4 JUSTIFICACION DEL PROBLEMA 
 
Durante los años de estudio que hemos pasado en la Facultad de Arquitectura 
y Urbanismo de la Universidad Ricardo Palma, hemos podido apreciar los 
problemas y dificultades que tiene nuestro país en el sector de vivienda; una 
falta de política que se refuerce cada año y el crecimiento desmesurado y 
desordenado de la población de algunas ciudades, principalmente nuestra 
capital. 
La necesidad de vivienda actualmente se corresponde con el aumento de la 
población en las últimas décadas, principalmente en la capital. En Lima, los 
antecedentes son los censos de 1940 al 2007 los cuales muestran un 
incremento de prácticamente ocho veces la población existente en ese 
entonces (de casi un millón pasaron a ser 8 millones aproximadamente), la 
tasa de crecimiento llegó a su pico más alto a fines de los años ochenta y 
comienzos de los noventa. 
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Otro factor a tomar en cuenta es el crecimiento que ha mostrado en los 
últimos años la población adulta mayor y la baja atención que ha recibido por 
parte de las autoridades; esto quiere decir que durante muchos gobiernos no 
se les ha considerado dentro del plan de gobierno. Sin embargo, en el 
periodo de gobierno de Alejandro Toledo Manrique, se dieron los 
“Lineamientos de Política para el Adulto Mayor”, lo que marcó un precedente 
en las políticas de inclusión para este sector poblacional. Es por ello; que 
tenemos la idea de reforzar e incentivar esto, mediante la integración del 
adulto mayor a la sociedad a través de una nueva propuesta de vivienda que 
también nos permita resolver de alguna manera la situación del déficit y 
calidad de vivienda en el cual nos encontramos, creando una nueva 
tendencia y dejando atrás la de tipo convencional. 
CUADRO N° 1 
DENSIDAD POBLACIONAL, POR AÑOS CENSALES, SEGÚN DEPARTAMENTO, 
1940, 1961, 1972, 1981, 1993 Y 2007 
 
Departamento 
































Cuadro n° 1, indica el aumento porcentual (%) de densidad 



















CUADRO N° 2 
TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL DE LA POBLACIÓN CENSADA, SEGÚN 
DEPARTAMENTO, 1940, 1961, 1972, 1981, 1993 Y 2007 











Total del Perú 2.2 2.9 2.5 2.2 1.5 





Cuadro n° 2, indica la situación porcentual (%) de la tasa de crecimiento promedio 




CUADRO N° 3 
POBLACIÓN CENSADA, SEGÚN DEPARTAMENTO, 
1940, 1961, 1972, 1981, 1993 Y 2007 
Departamento Población 
Censada 
 1940 1961 1972 1981 1993 2007 
 





















3,472,564 4,745,877 6,386,308 8,445,211 
 
 
Cuadro n° 3, indica incremento de la población en Lima 





Grafico n° 1, línea de tiempo de la densidad 
poblacional de Lima. Fuente: Curso de Seminario 





Según el cuadro n°3, nos muestra que el aumento de la población seguirá 
creciendo constantemente, tanto que para el 2050 se estima que seamos 
unos 40 millones de habitantes en el Perú, generando mayor demanda de 
viviendas haciendo crecer y urbanizar otros sectores, los cuales según la 
tendencia actual, se ubicarán en la periferia, por lo que se deberá prevenir 
que no ocupen terrenos con valor agregado (agrícola o patrimonial), es por 
ello que el distrito de Lurín es una de las mejores opciones, debido a que el 
valle que lleva su mismo nombre es el menos poblado(ocupado 16.6% del 
total) en comparación al valle del Rímac( ocupado un 90% del total) y el valle 
del Chillón ( ocupado un 68% del total), por ello es considerado aun como 
valle verde, por lo que debemos respetar esa condición y no dejar que se 
pierda, mediante una arquitectura pensada y planificada, haciendo que 
nuestra propuesta sea compatible con las preexistencias geográficas y 








00-14 1 934 098 2 145 822 
15-64 4 135 876 5 719 577 
65 A 
MAS 
306 553 579 812 
Cuadro n° 4, indica el crecimiento de grupos por edades 
Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI) (MULTIDISIPLINARIO, 2004) 
 
El cuadro n°4 nos muestra de manera más detallada el crecimiento por 
edades, siendo el más resaltante el del adulto mayor. Según la OMS 
(Organización Mundial de la Salud), Entre los años 2000 y 2050, la 
proporción de los habitantes del planeta mayores de 60 años se duplicará, 
pasando del 11% al 22%. En números absolutos, este grupo de edad pasará 
de 605 millones a 2000 millones en el transcurso de medio siglo. En el Perú, 
en el año 2020, esta población será el 11% de la población total, con 
3,613000 y, para el año 2025, será de 4, 470 000 adultos mayores. 
Por lo que se debe tener en cuenta que la población mayor o igual a 65 años 
va a seguir aumentando gracias al mejoramiento de condiciones tales como 
los avances científicos, seguridad social, etc. que ayudarán a prolongar la 
vida humana y nosotros como sociedad debemos darle un espacio necesario 
para que progresivamente se puedan desenvolver en distintas actividades 
permitiéndoles sentirse aún activas y capaces de seguir produciendo. 





 Nuestra propuesta está abocada a realizar un análisis que 
pueda darnos la información necesaria para restablecer los vínculos 
familiares y la necesidad de vivienda para el adulto mayor, creando 
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un modelo, en este caso objeto arquitectónico, que pueda repetirse 
o tomarse como punto de partida para una mejor sociedad. 
 
 Por la magnitud de la propuesta planteada y al ser de fines 
académicos, se desarrollará el proyecto en su totalidad 
 
 Se desarrollará un presupuesto aproximada por m2, cuyas 
fuentes obtendremos de revistas de construcción, esto debido a los 
constantes cambios en los precios unitarios de las respectivas 




 La escasa información gráfica y escrita del lugar 
proporcionada por parte de la Municipalidad de Lurín. 
 
 Parte de la investigación está basada exclusivamente en 
datos y cifras obtenidos de fuentes bibliográficas y páginas web 
(INEI, Diario El Peruano, Ipsos Apoyo, etc.) 
 
 Se realizarán encuestas en Lima y Lurín pero el grupo de 
personas entrevistadas será limitado. 
 
 Por cuestiones de tiempo y costo, las soluciones en cuanto a 
especialidades (estructurales, eléctricas y sanitarias) se 
desarrollarán a nivel de anteproyecto. 
 












PROCESAMIENTO DE LA INFORMACION. 
 
TÉCNICAS Y RECOLECCIÓN DE DATOS. 
 
1.-Se   harán   evaluaciones   permanentes, mediante   la 
recopilación d e  bibliografía actualizada. 
2.-Se presentará planos de la zona de estudio, información 
geológica referencial, estadísticas del Instituto Nacional de 
Estadísticas e Informática INEI a nivel población y territorio. 
3.-Información estadística del Ministerio de Vivienda, 
Construcción y Saneamiento, Municipalidad Metropolitana de 
Lima, Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI) del 
Reglamento Nacional de Edificaciones (R.N.E) , Ministerio de 
Salud, Municipalidad Distrital de Lurín, Departamento de 
Economía-Pontificia Universidad Católica del Perú (PUCP) 
4.-Revisión de experiencias de diseño a nivel nacional y 
extranjero a nivel de revistas, planos, tesis existentes, etc. 
 
TRABAJO DE CAMPO 
 
1.-Recopilación de datos teóricos en bibliotecas e 
instituciones especializadas. 2.-Inspección ocular y 
levantamiento topográfico del terreno. 
3.-Visitas a locales similares a los propuestos para la presente Tesis. 
 
4.-Entrevistas con profesionales especializados, familias con miembros 
de la tercera edad habitantes del lugar (Lurín) y del exterior (Lima) entre 
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25 – 65 años. 
TRABAJO DE GABINETE 
 
1.-Planteamiento y análisis del problema. 
 
2.-Selección y evaluación de la información recopilada. 
 
3.-Procesamiento de la información.  









CAPITULO II: MARCO REFERENCIAL. 
 
 
2.1 ANALISIS DE VIVIENDA EN LA HISTORIA 
 
 
POLITICAS DE VIVIENDA: 
 
Haremos un análisis de las políticas de vivienda que hemos tenido en 
los diferentes gobiernos, con el fin de ver como se ha ido atacando el 
problema de vivienda (déficit de vivienda). 
 
OSCAR RAIMUNDO BENAVIDES. (1933- 1939) 
 
Su política de mejoras sociales deriva en la creación del seguro social 
obrero. Se materializa un programa de construcción masiva de 
viviendas de bajo costo con la construcción de barrios obreros y la 
creación de la Inspección de Vivienda Obrera. 
En 1938 se le da importancia a los barrios obreros con la creación del 
Consejo Nacional de Urbanismo, que asume preceptos del urbanismo 
importado, sobre los que se elaborarían las decisiones de índole 
urbana de los gobiernos posteriores: circulación, higiene y estética. 
Primer Barrio Obrero: ubicado en el Callao, cerca del terminal 
marítimo. Introducción de ideas innovadoras: organización de 
viviendas alrededor de un campo deportivo, las viviendas por pares o 
simétricas, reunión de la sala y comedor en un solo ambiente, estilo 
llamado buque. Permanencia del criterio de vivienda chalet aislada de 
los demás. 
Tercer Barrio Obrero: concepción basada en “sistema de callejón” 
mejorado; en lugar de callejón para adentro, callejón para afuera. 




MANUEL PRADO (1939 – 1945). 
 
Destaca la creación del Instituto de Urbanismo del Perú en 1944 
por iniciativa privada. Una de las obras que se realizaron en 
este periodo es el conjunto habitacional “EL BUQUE”, ubicado 
en el Jirón Junín, Barrios Altos – Cercado de Lima. 
JOSE LUIS BUSTAMANTE (1945 – 1948) 
 
Una política de construcción masiva de viviendas populares 
implicó un cambio en la intención, ya no se buscaría aliviar el 
problema de vivienda, sino que se trataría de solucionarlo 
integralmente. 
En 1948 se crea la Oficina Nacional de Planeamiento y 
Urbanismo. 
 
La Corporación Nacional de la Vivienda: se creó en 1946 con 
el fin de mejorar las condiciones de la vivienda en todo el país, 
atendiendo los aspectos higiénico, técnico, económico y social. 
Proyecto estatal que contemplaba la participación de la esfera 
privada y profesional, con el objeto de coordinar acciones. 
Atribuciones: formular planes generales, regionales, 
departamentales, provinciales, distritales o locales para la 
construcción o higienización de viviendas o unidades vecinales 
o para la formación de urbanizaciones. 
El Barrio Unidad: el planteamiento de construir viviendas en 
núcleos autosuficientes en lugar de viviendas aisladas, fue 




Las primeras ciudades jardín tienen como criterio de 
organización la reunión de varias unidades vecinales, cada una 
de ellas con un equipamiento comercial-centralizado, que les 
permitía cierto grado de autosuficiencia; formando núcleos 
separados, relacionados mediante áreas verdes y conteniendo 
a su vez cada barrio una zona central verde. 
En 1917 Tony Garnier edita “la ciudad industrial”, el primer 
manifiesto de la voluntad funcionalista en la organización de las 
ciudades que recomienda la separación de funciones. Principio 
que se pondría en práctica en 1928 al construirse la Ciudad de 
Radburn en New Jersey. 
Los principios de “Radburn Plan” llegarán a nuestro medio a 
través del modelo de Gropius y condicionarán el diseño de las 
Unidades Vecinales, que en un principio se plantearon 7 
unidades vecinales (4 en Lima y 3 en el Callao), siendo la de 
mayor envergadura y la más resaltante la Unidad Vecinal #3 
realizada por la Corporación Nacional de la Vivienda. 
Estas Unidades Vecinales, tuvieron que cumplir con las 
características y funciones que se plantearon en la reunión del 
VI Congreso Panamericano de Arquitectura, reunido en Lima 
en 1947. 
 
MANUEL ODRIA (1948 – 1956) 
 
En este periodo, no solo aumentó la demanda de vivienda, sino 
que varía el sector demandante debido al fortalecimiento de la 
migración y al éxodo de las zonas centrales a las zonas 
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periféricas de la ciudad. Dos organismos creados para atender 
la problemática de la vivienda: 
El Fondo Nacional de Salud y Bienestar Social(1951) que 
ejecutó las unidades vecinales de Matute y del Rimac y los 
Agrupamientos Residenciales de San Eugenio, Barboncitos y 
Unanue; y la Junta de Obras Públicas del Callao(1949) entre 
cuyas obras encontramos la unidad de Santa María, los 
agrupamientos Centenario, Supe y Pedro Ruiz Gallo. 
Tanto la Junta de Obras como el Fondo Nacional asumieron 
atribuciones que se yuxtaponían con la Corporación, la cual 
continuó actuando limitada en sus recursos por el gobierno. 
Sobre las bases de los postulados teóricos del barrio unidad se 
construyeron la Unidad Vecinal de Mirones siendo esta la 
primera de las 7 unidades vecinales planteadas. 
Este gobierno se caracterizó por el aumento de las invasiones 
y la formación de barriadas, especialmente en Lima. El 
gobierno tomó una política paternalista. 
 
 Asentamiento Cerro San Cosme. 
 Asentamiento en El Agustino. 
 Márgenes del Rio Rímac. 
 Aparece Ciudad de Dios, cuyo origen es como 
consecuencia de la invasión de los arenales del Sur el 24 de 










MANUEL PRADO UGARTECHE (1956 – 1962) 
 
Las tres instituciones encargadas de la problemática de 
vivienda: Corporación, Fondo Nacional de salud y la Junta de 
Obras entraron en receso; las segundas etapas de las unidades 
vecinales no se terminaron. 
Creación de la Oficina Nacional de Barriadas, con la finalidad 
de aliviar los problemas derivados de la existencia de las 
barriadas marginales establecidas, valorizando las invasiones 
como “acto delictivo”. 
Se crea la Comisión Nacional para la Reforma Agraria y la 
Vivienda “CRAV” esta planteaba soluciones viables para 
enfrentar el problema habitacional y el de la propiedad agraria 
para pequeños agricultores. 
El enfoque de la Comisión era que el Estado brindara las 
facilidades y mecanismos para que la iniciativa privada pueda 
solucionar el problema habitacional de esto se derivaron 
instituciones, programas y medidas de las cuales las más 
destacadas fueron: 
 
 Asociación de ahorro y préstamos para 
viviendas(mutuales) 
 
 Programa de ciudad satélite. 
 
 Promulgación de la “Ley de Barrios Marginales” en el año 
1961 
 
 Dicha ley autoriza a la CRAV la creación de las 
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urbanizaciones populares de interés social UPIS. 
 
 La Comisión determinaba los terrenos que se iban a 
ocupar. 
 
 La UPIS tenía el fin de sustituir a las barriadas. 
 
 Con esta ley se mejoraba la percepción de las 
barriadas, se buscaba que el Estado se anticipe a la 
invasión proporcionando “la barriada ordenada”. 
 
 Se crearon las siguientes UPIS: Pamplona Baja, Conde 
Villa, Valdivieso, El Agustino. 
 
JUNTA MILITAR (1962 – 1963) 
 
Se crea la Junta Nacional de Vivienda (enero del 63), organismo 
que corregía institucional y administrativamente la simultánea 
concurrencia de los organismos establecidos por los gobiernos 
anteriores. 
Cumpliendo los términos del contrato con AID, se crea el Banco de 
la Vivienda (noviembre del 62) para sustituir al Fondo Nacional de 
Vivienda. 
 
FERNANDO BELAUNDE (1963 – 1968) 
 
Continúa la actuación de la Junta Nacional de la Vivienda y la 
Oficina Nacional de Planeamiento Urbano. Se autorizó al Banco 
Central Hipotecario a convertir los depósitos de ahorro en cédulas, 
obteniendo un mayor interés de dichos valores. 
En este gobierno priorizan las construcciones para la clase media, 
la Junta Nacional de Vivienda se encarga de ejecutar la Residencial 
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San Felipe y el Agrupamiento Santa Cruz; justificados por ser 
proyectos de ¨relleno urbano¨, que densificarían una ciudad 
peligrosamente extendida. 
Se aplica el criterio de unidad vecinal, no como elemento 
descentralizador, sino como elemento densificador. 
En el diseño de las unidades multifamiliares, ya no priman los 
criterios de orden económico (U.V.nª3) sino los de orden ¨estético¨. 
ALAN GARCIA (1985 – 1990) – PRIMER GOBIERNO 
 
En este periodo se hizo más evidente el fracaso de las políticas 
habitacionales y de desarrollo urbano, del rol del Estado y del 
sector privado empresarial, este ultimo afectado especialmente por 
las medidas económicas del gobierno que impidió el ingreso de 
capitales extranjeros. 
ENACE, a partir de 1986 es la encargada de los programas de lotes 
básicos, núcleos básicos y créditos supervisados, como por 
ejemplo en Canto Grande, y en Pachacamac .En ese año se 
concluyeron más de cuatro mil unidades de vivienda; las tres 
cuartas partes de esa actividad se destinaron a la adecuación 
urbana. 
1988 fue un año importante de gestión para ENACE, se entregaron 
más de 27 mil soluciones habitacionales, entre lotes y núcleos 
básicos y créditos supervisados. 
En 1989 y 1990 obras esenciales se ven afectadas por el elevado 
índice inflacionario de la economía nacional, los recursos 
financieros de la institución se dividieron casi equitativamente, en la 
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edificación de núcleos básicos y la habilitación de lotes urbanos. 
A partir de 1999 ENACE empieza a ser desactivado, la mayoría de 
sus proyectos quedan a cargo del Ministerio de la Presidencia. 
 
ALBERTO FUJIMORI (1990 – 2000) 
 
En su Primer Gobierno (1990-1995) desactivó el Ministerio de 
Vivienda y Construcción, convirtiéndose en un Vice-ministerio del 
Ministerio de Transportes, Comunicaciones, Vivienda y 
Construcción. 
El Ministerio de la Presidencia (creado en 1992) asumió la parte 
ejecutiva de los programas de vivienda. 
A pesar del creciente déficit de vivienda, sigue reduciendo su 
capacidad de intervención en su Segundo Gobierno (1995-2000): 
- Desaparece ENACE y su programa de créditos 
supervisados; 
- Conversión del FONAVI en un impuesto de solidaridad cuya 
prioridad no era el financiamiento para la construcción de viviendas. 
- Apostó por que la liberación del sector vivienda contribuiría 
a que la población sin techo, de los diferentes segmentos sociales, 
acceda a una vivienda digna. Esto se demuestra con la creación 
del programa MIVIVIENDA que desde su formulación en 1997 hasta 
el 2000 no logró demostrar su efectividad. 
- El proceso de tugurización en las zonas urbanas del país, 
principalmente en Lima, no se redujo de manera significativa. 
Se crea COFOPRI (1997), donde hubieron malos manejos debido 
a la exigencia de resultados inmediatos, empezaron “retitulando” 
lotes en los cuales se habían detectado anomalías legales; dejando 
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de lado la legalización de terrenos con problemas más graves - 
existencia de conflictos entre propietarios privados e invasores, 
terrenos ubicados en zonas declaradas de alto riego por Defensa 
Civil, etc. 
 
ALEJANDRO TOLEDO (2001 – 2006) 
 
Se restituye el Ministerio de Vivienda, Construcción y 
Saneamiento, desaparecido por el gobierno de Fujimori. Una 
de las primeras tareas oficiales del nuevo ministerio fue la 
formulación del Plan Nacional Vivienda para Todos, 2003-2007 
(Ministerio de Construcción, Vivienda y Saneamiento 2003). 
Con la aplicación de dicho Plan se llegaron a construir más de 
106 mil viviendas de diferentes precios, generando 505 mil 
puestos de trabajo con una inversión cercana a los 1.347 
millones de dólares en el sector Construcción. Los pilares 
fueron los programas Mi vivienda, Techo Propio y en menor 
medida los créditos supervisados del Banco de Materiales. 
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ALAN GARCIA PEREZ (Segundo Gobierno 2006 - 2011) 
 
Se sigue con el lineamiento dejado por el gobierno de Alejandro Toledo, 
Con la permanencia del Ministerio de Vivienda, Construcción y 
Saneamiento se inicia la recuperación de la importancia estratégica que le 
correspondía al Sector Vivienda y Urbanismo. 
 
 Asegurar la disposición de suelo urbano para la atención de la demanda 
habitacional y de equipamientos urbanos, previendo sobre todo que pueda 
contarse con suelo para el desarrollo de programas habitacionales dirigidos a 
familias de bajos ingresos. 
 
 Promover el desarrollo de proyectos inmobiliarios en terrenos de 
libre disponibilidad del Estado, de los gobiernos regionales y locales, 
instituciones militares, comunidades campesinas, de propiedad privada 
no utilizados y con vocación residencial. 
 
 Estimular el crecimiento vertical u horizontal residencial mediante 
la agregación de nuevas unidades de vivienda en los aires o en áreas 
libres de una vivienda ya existente. 
Estos tres puntos se tocaron en el plan de gobierno de Alan García, siendo 
el último de densificación de vivienda no pensada, por que se comenzaría 
a construir en los jardines o patios de casas ya existentes. 
 
OLLANTA HUMALA TASSO (2011 - 2016) 
 
En su politica de vivienda, le dio mas enfasis al Bono del Buen Pagador; 
dicho bono ayuda a personas que cuentan con un trabajo cuya 
remuneracion mensual es de 1000 soles aproximadamente y que no 






Promulgacion de de la ley de alquiler – venta y leasing 
inmobiliario, en el año 2015 con miras a dinamizar la economia 
peruana y dar facilidades a la ciudadania para que pueda 
adquirir una vivienda. Parrafo extraido del Diario Perú 21, del 
18 de Julio del 2015 
 
LINEA DE TIEMPO 
 
Se realizará un resumen de leyes, políticasde vivienda y urbanas de 
la decada de los años 20 hasta inicios del siglo 21, con la finalidad de 
entender los procesos que se realizaron con el fín de atacar la 
problemática de vivienda que siempre a existido y a tomado mayor 
fuerza en estos ultimos años, debido al incremento poblacional y a la 





LA POLITICA URBANO – HABITACIONAL (PUA). 
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Cuadro n° 5, Indica la Política Urbano – Rural (PUH). De los últimos tres gobiernos. 




Las principales metas alcanzadas a través de la Politica Urbana 









110 mil viviendas 
nuevas construidas 










49 mil viviendas 
mejoradas por el 
Banmat 
23 mil créditos 
Mivivienda (1900 
millones) 







42 mil créditos del 
Banmat (800 millones) 
1500 proyectos de 
mejoramiento urbano 
no solo en BUMs (2600 
millones) 
6 mil millones de soles 




Cuadro n° 6, Indica la Politica Urbano – Rural (PUH). De los últimos tres gobiernos, las metas 
alcanzadas Fuente:    Perú:    Vivienda    Desarrollo    Urbano    e   Infraestructura   2016-2021
 -  
http://www.camara- alemana.org.pe/downloads/bauma-capeco2016.pdf 
 
Con el estudio previo de los 12 ultimos gobiernos del Perú vistos 
anteriormente, y enfocandonos en las Politicas de Vivienda que se 
han dado en los diferentes gobiernos, interpretamos la forma con la 
cual se planteo combatir el problema de la vivienda en aquellos 
tiempos y pudimos apreciar que se enfocaron en crear modelos de 
viviendas masivas y verticalizadas (multifamiliares) 
complementandolo con otros usos tales como: comercio, oficinas 
administrativas, colegios, etc., y acompañado de un entorno trabajado 
con áreas verdes y con equipamiento urbano; cabe mencionar, que 
con la participacion del Arquitecto Belaunde en la politica se vieron 
estos grandes cambios y los planeamientos de viviendas masivas 
para las persnoas de bajos recursos y las residenciales verticalizadas 
para la clase media; sin embargo, en los ultimos gobiernos (desde 
Garcia primer gobierno hacia adelante) se ah paralizado la 
participación del estado en referencia a la vivienda. 
Por ello, con nuestra propuesta arquitectonica queremos retomar el 
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planeamiento de vivienda masiva, ordenada y pensada para un 
mejoramiento urbanistico, creando una reinserción de dicho 
planeamientos y asi en un futuro crear focos verticalizados de 
viviendas complementadas con otros usos. 
En los planes de gobierno no se incluye como debería de ser a las 
personas de la tercera edad, enfocandonos más en los programas de 
vivienda no se han encontrado ejemplos en nuestro País, caso 
contrario sucede en Chile en el cual se le da un enfoque primordial al 
crecimiento poblacional de este grupo etário, generando viviendas 
moduladas con espacios un poco más holgados de lo convencional; 
es por ello, que en nuestra propuesta se incluirá viviendas para este 
tipo de población. 
Para concluir, como opinión el estado debería retomar el Planeamiento 
de la Vivienda como punto importante para el desarrollo de la ciudad y 
generar proyectos como las unidades vecinales u otros ejemplos 




2.2 EVOLUCIÓN DE LA VIVIENDA EN LIMA. 
 
Nos referimos con evolución de la vivienda, al paso de viviendas unifamiliares a viviendas 
multifamiliares; todo está relacionado a la llegada del Arquitecto Fernando Belaunde a 
la política, ya que es elegido diputado por Lima en el gobierno de Bustamante, esta 
primera responsabilidad política, e inspirado en la revista El Arquitecto Peruano que el 
mismo fundó, da inicio a lo que denominaron como la “era de los multifamiliares”. (texto 
sacado del documento Praxis de la Arquitectura Multifamiliar en Lima – ensayos 
personales. Fernando Freire Forga, Arquitecto. Año 2012). El desarrollo del Arquitecto 
Belaunde en la Política como diputado, generó un enfoque más ordenado y de 
crecimiento inmobiliario, llevando a cabo algunas leyes adicionales las cuales veremos 
a continuación: 
 Ley de la Propiedad Horizontal del Suelo: autorizaba al propietario de un departamento a 
 
inscribir su propiedad en forma independiente y compartir el suelo con los dueños de los 
otros departamentos. 
La constitución de la Oficina Nacional para la Planificación Urbana (ONPU): 
 
Formulaba los planes de desarrollo de todas las ciudades del país, esta institución fue el 
antecedente del Instituto Nacional de Planificación. 
 La creación de la Corporación Nacional de Vivienda (CNV): Tenía como propósito la 
 
construcción de viviendas para los sectores medios y populares, las principales obras 
fueron las unidades vecinales. 
 Los centros climáticos de invierno: Esta ley permite la creación en 1955 del centro 














LA UNIDAD VECINAL N°3. 
 
Se proyectó como una pequeña ciudad, con en fin de resolver el deficit de 
vivienda y se complementó con áreas para educación, salud, comercio, etc.; con 
este nuevo enfoque de vivienda masiva se marca un nuevo diseño urbanístico 
orientado más al desarrollo de vivienda vertical, es por ello que se le concidera a 
la UV 3 un diseño emblemático y un claro ejemplo para nuevas proyecciones 
arquitectonicas. Década de los 40 se inicia este proyecto masivo de viviendas 
para poder combatir el problema de vivienda que se vivía en ese periodo y el cual 
hasta el día de hoy continúa. 
Imagen n° 1. Vista a Vuelo de Pájaro en la Unidad Vecinal N°3, finalizada en 1949. 
Fuente: Praxis de la Arquitectura Multifamiliar en LIMA. 




Características de la UV3: 
 
 Se ubica en el Cercado de Lima, entre las avenidas Oscar Benavides 




 1115 unidades de vivienda. 
 
 6000 habitantes. 
 
 Las viviendas rodeaban un área central para recreación activa y pasiva 
para servicios comunales. 
 Escuela, Área Comercial, Cine, Iglesia, Comisaria y Biblioteca. 
 
 Las vías de circulación vehicular lograron atenuar el problema de tráfico. 
 
 La barrera verde del bosque frontal, fue una eficiente protección contra 
el ruido del tráfico. 
 
 Se logró una densidad de 200 hab/hect. Con un porcentaje de área libre de 
88%. 
 
 Según Miguel Cruchaga Belaunde, las Unidades Vecinales, se inspiraron 
en una idea británica: la Ciudad Jardín. En la versión peruana, conjuntos de 
mediana altura, apostados en el perímetro de un terreno, cuentan con parques, 





Imagen n° 2. Zonificación de la Unidad Vecinal N° 3. Se puede apreciar la orientación y ubicación de 
sus bloques. 






Imagen n° 3. Zonificación de senderos (vías peatonales y vehiculares), a través de la Unidad Vecinal N°3 
Fuente: Pagina web- entornoalpatio.wordpress.com/category/barrios-districts/. Año 2013 
 
Las viviendas (o departamentos) eran de varios tipos, dependiendo del núcleo 
familiar al que se destinaba. Las familias numerosas estaban ubicadas en las 
viviendas de dos alturas cuya tipología varia de dos a cuatro dormitorios. El resto 
se reparten en más de 26 bloques de cuatro alturas y tres tipos, todos ellos con 
dos dormitorios y rodeados por zonas verdes, convirtiéndolo en uno de los barrios 
más ecológicos de Perú. 
La circulación de vehículos se realiza mediante calles sin salida de servicio a las 
viviendas, consiguiendo de esta manera una reducción absoluta del tráfico en el 
interior del barrio. Al quedar el automóvil limitado al estacionamiento periférico, el 
peatón recorría el vecindario fuera de peligro; cabe resaltar la diferencia de los 
edificios como las Unidades Vecinales, que cuentan con un plan perfectamente 
planteado con los densos edificios que se construyen en la actualidad. 
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Entre los periodos de tiempo de las construcciones arquitectónicas referenciales 
que tuvo el Perú, las cuales son la UV3 (vivienda masiva que se creó en la década 
de los 40 para personas de bajos recursos) y el Residencial San Felipe (vivienda 
en vertical conocida como torres, fue creada en la década de los 60 para personas 
de la clase media limeña), hubo varias construcciones de Tipo de Viviendas: 
Multifamiliares, por entidades privadas, Viviendas Masivas (Unidades Vecinales) 
y Agrupamientos por parte del Estado, de las cuales hablaremos mas adelante. 
 
VIVIENDAS MULTIFAMILIARES – Arquitectura Moderna 
 
A finales de la decadad de los 30, Enrique Seoane Ros, se le considera 
uno de los principales exponentes de la arquitectura neocolonial, se 
identifico con este estilo (inspirado en el barroco del S.XVIII) obteniendo 
asi premios con sus propuestas arquitectonicas, en las que incluia 
elementos historicos de la arquitectura antigua. Seoane con el estilo 
neocolonial, uniformizo la arquitectura en nuestro país y desperto el interes 
por la arquitectur del pasado; a partir de mediados de los años 40 con el 
edificio La Fénix, Ubicado en la Plazuela Elguera, tuvo el premio nacional 
de fomento a la cultura Chavín en arquitectura (1950). La solución 
funcional del edificio esta conformada por el primer nivel y mezzanine de 
comercio; seis niveles de oficinas y un sótano de estacionamiento, la 
composición volumétrica y organización planimétrica es simétrica al eje de 
ingreso; la forma curva en correspondencia al edificio Ferrad ubicado al 





Imagen n° 4. Edificio La Fénix, Lima 1945-48, Enrique Seoane. 
Fuente: Maestría de Proyectos Arquitectónicos. Universidad de Cuenca. Autor: 
Arq. Carlos A. Palomino Medina. 
 
 
Imagen n° 5. Edificio Javier Alzamora Valdez – Proyectado como Ministerio de 
Educación. 
Fuente: Pagina web - archdaily Perú 
 
El edificio que observamos en la imagen n°5 fue proyectado por el Arq. 
Seoane, se le considera uno de los edificios más altos de Lima, es uno de 
los edificios que dan paso a la arquitectura modernista, debido a su forma 
curva y a su esbeltez. 
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A inicio de la década de 1950 llamó la atención del gremio, por el año 
de edificación y por sus características formales, el Edificio de 
Departamentos en la calle Roma de Teodoro Cron. 
El edificio se destacaba por la interpretación de la forma y respuesta 
al entorno natural que caracterizaba a las viviendas coloniales, pero 
adaptándolo a un volumen moderno bajo la influencia del legado de 
Le Corbusier, en forma de organizar las unidades de vivienda en un 
espacio donde cada una de ellas constituye un patio de pequeño 
tamaño; en las llamativas columnas diagonales; y la doble altura del 
frontis de los departamentos dirigido al pequeño parque del frente. 
Este edificio fue uno de los más representativos del modernismo 
Limeño. Sus predominantes características formales, influenciado 









Imagen n° 6. Edificio de Departamentos en San Isidro, Teodoro Cron, arquitecto 1950. 












Imagen n° 7. Sección Longitudinal del Edificio de Departamentos en San Isidro. 




colonial limeña, fue diseño del arquitecto suizo Teodoro Cron el año 
1949 y construido en 1950. 
La forma en como se distribuyen las unidades de vivienda permite la 
aparicion de una terraza en el ultimo nivel, independiente para cada 
unidad y ademas dirigida hacia un patio, el cual, dividido en dos, 
forma parte de los departamentos traseros, rematando en un estudio 
con una terraza en su cubierta. 
En esta decada, se destaca tambien el Arquitecto Manuel Villarán 
quien proyectó el edificio Guzmán Blanco y con el cual gano el premio 
Chavín en el año 1952, con un emplazamiento en ezquina. 
Descripción del edificio Guzmán Blanco: Edificación para vivienda 
colectiva es de siete pisos de altura y de estructura de concreto 
armada. Se caracteriza por la posición del edificio en el terreno para 
una mejor orientación y condiciones tecnológicas, el uso de los 
pilotes en la primera planta para la transparencia visual, los 
elementos ligeros en los parapetos de la terraza y los parasoles para 
asoleamiento, rasgos que denotan la influencia de los principios Le 
corbusianos y la arquitectura moderna. 
El sistema constructivo que emplearon para esta edificación es el de 
Pórtico (concreto armado). 





















Imagen n° 8. Edificio Guzmán Blanco – fachada. Fuente: Praxis de la 




Para mitad de la década de los 50 el Arq. Seoane sigue resaltando 
con sus diseños arquitectónicos, siempre enfocado en el 
modernismo del cual se resalta fue un exponente; con 
sus proyecciones de edificios multifamiliares marca una nueva 
arquitectura, que se produjo debido a las nuevas leyes que dio el 
entonces diputado Belaúnde; entre sus obras destacan: El edificio 
Limatambo (1954), El Edificio en Diagonal (1954), estos son 



















Imagen n° 9. Perspectiva del  edificio Limatambo. 
Fuente: Bentin Diez Canseco, José (1989) 
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Este Edificio Multifamiliar que se ubicaba en las avenidas Javier 
Prado y Paseo de la Republica, contaba con un bloque predominante 
que poseía 2 departamentos por planta y un bloque posterior que 
contaba con un departamento por planta, siendo el primero el más 
alto con 9 pisos y el segundo con 7 pisos. 
Este emblemático Edificio de Viviendas fue demolido en el 2013. 
 
El edificio El Pacifico (1958) de Fernando de Osma, lo concideramos 
como parte influyente de la nueva visión de vivienda y arquitectura, 
gracias a su composición arquitectónica donde se aprecia 3 
diferentes usos. Se distingue en su composición tres zonas bien 
definidas: la inferior que comprende dos pisos y que está destinada 
a locales comerciales y recreación en general (cine). La zona 
intermedia se encuentra el estacionamiento (tercer nivel), funciona 
como un umbral que divide los usos del edificio; a partir del cuarto 
nivel son viviendas. 
Cuenta con una ubicación privilegiada, gracias a la interacción de las 
tres principales arterias miraflorinas, que son la Avenida Larco, La 
Avenida Pardo y La Avenida Arequipa, da frente al Parque Central 






Imagen n° 10. Edificio el Pacifico, tomada el año 1958. 




La Revista El Arquitecto Peruano le brindó una publicación a esta 
edificación gracias a su composición que en la actualidad es muy 
importante. 
UNIDADES VECINALES. (U.V) 
 
El Estado en la decada de los 40 promueve la creación de más 
Unidades Vecinales para ayudar a combatir el déficit de vivienda 
para la población obrera. Al contraponer los Barrios Obreros de la 
decada de los años 30 y las Unidades Vecinales (UV) de los años 
40, se puede percibir una clara evolución hacia una arquitectura más 
ordenada y moderna, no solo mejorando en la trama urbana, sino 
tambien en la morfologia de la ciudad. 
 
Unidad Vecinal Mirones: 
Fue llevada a cabo por la Corporación Nacional de la Vivienda, 
Arquitectónicamente esta unidad recoje los principios de la 
arquitectura racional, con mucha influencia Le Corbusiana, es decir 
edificios sobre pilotes, tratamiento formal en las terrazas y paños 
muy limpios, sus bloques que lo conforman tienen un largo de 75 
mts. 
En la década de los 50 empezó la construcción de la Unidad Vecinal de 
Mirones tradicional conjunto de viviendas ubicado en la Av. Colonial (Ex. 
Carretera del Callao) su diseño estuvo a cargo del Arq. Santiago Agurto 
Calvo. Este conjunto de viviendas fue terminado durante el primer gobierno 














Mirones se ubicó en el eje industrial 
de desarrollo de Lima y Callao muy 
cerca de la Unidad Vecinal n°3 al 
igual que la de Matute combina la 
vivienda colectiva con la unifamiliar 
articulando ambas mediante el 
espacio público de su alrededor. 
Imagen n° 11. Unidad Vecinal de Mirones, Lima 1952- 
1954, Santiago Agurto 




Imagen n° 12. Unidad Vecinal de Mirones, 
Lima 1952- 1954, Santiago Agurto, 
distribución de los bloques. 






Unidad Vecinal de Matute: 
La Unidad Vecinal de Matute, se encuentra ubicada en el distrito de La Victoria y fue 
llevado a cabo en el año 1952 por el arquitecto Santiago Agurto, quien llevaría a 
ejecución la primera etapa entre los años 1953 y 1954 del plan original, es por ello que 
esta primera etapa guarda similitud con la U.V Mirones. Diez años despues, la ejecución 
de la segunda estapa se le encarga al joven arquitecto Enrique Ciriani, quien termina el 
conjunto. 
Sector proyectado por 
Santiago Agurto (1952). 
Teniendo una 
concepción en base a 
bloques de edificios que se 
agrupan creando espacios 
abiertos (patios), con 
Imagen n° 13. Unidad Vecinal de Matute – 1era Etapa, planteada por 
Santiago Agurto. 




Imagen n° 14. Unidad Vecinal de Matute – 2da Etapa, planteada por 
Enrique Ciriani. 
Fuente: página web- https://habitar-arq.blogspot.pe/2012/06/unidad- 
vecinal-matute.html 
este planteamiento de los 
bloques el espacio creado 
fluye a traves del primer 
nivel, al tener una influencia 
Le Corbusiana era lo que se 
buscaba, es por ello que se 
dejaba libre la planta baja 
  Sector proyectado por 




disposición de los bloques en planta en el sentido de ambos ejes y variando su longitud. 
Las barras de Ciriani están dispuestas de tal manera que mantienen la alineación de las 
preexistentes. Los espacios exteriores también guardan proporciones similares a los del 
 proyecto de Agurto. Crea pasajes cuando coloca las barras más cortas en parejas y 
plazas al jugar con barras en uno y otro sentido. 
Urbanísticamente, la intervención de Ciriani toma más presencia por las dimensiones de 
sus elementos y las plazas duras. Los sectores correspondientes al diseño de Agurto 
tienen una escala más doméstica y representan claramente la idea de ciudad jardín. La 
intervención de ambos arquitectos se diferencia, pero los edificios dialogan y se 
reconocen como parte de un total. El conjunto se lee como una unidad y se distingue 
claramente en la trama urbana de Lima. 
FICHA TECNICA: (Palomino, 2009) 
 
Unidad Vecinal Matute II Etapa 
 
PROYECTISTA: I Etapa Santiago Agurto/Germán Costa; II Etapa Henry Ciriani 
EMPLAZAMIENTO: Av. México Av. Isabel La Católica, Jr. Abtao, Jr. Andahuaylas. La 
Victoria, Lima, Perú. 
 
AÑO DE CONSTRUCCION: 1952 (I Etapa); 1963 (II Etapa) 
 
PROMOTOR: Corporación Nacional de la Vivienda UNIDADES 
DE VIVIENDA: 1,145 
ÁREA DE TERRENO: 17.08 Ha 
ÁREA CONSTRUIDA: 15.68 Ha 
ÁREA LIBRE: 61.34% DENSIDAD 







MATERIALES: Concreto expuesto, Ladrillo cemento extruido, Tarrajeo de cemento, 
Carpintería metálica, Vidrios crudos. 
EQUIPAMIENTO: Unidad Escolar, Canchas Deportivas, Piscina Municipal 
 
ESTADO ACTUAL: Se encuentra deteriorado y sin mantenimiento, es zona peligrosa 
debido a la delincuencia. 
La imagen n°14 muestra la sección de un bloque de 5 pisos, donde en la planta baja se 
encuentra una unidad de vivienda tipo flat de 4 habitacionesen, en los pisos superiores 
se pueden observar departamentos tipo duplex, que se conectan por 2 calles aéreas 
que marcaran su ingreso a dichos inmuebles, generando una altura de 5 pisos por 
bloque, la cual es caracteristica del diseño del Arquitecto Ciriani. 
 
 
En la sección apreciamos la calle 
aérea que alimenta los 
departamentos superiores y la doble 
altura que se deja de lo social a lo 
íntimo. 
Imagen n° 15. Sección del bloque de 5 pisos, 
departamento dúplex y flat. 
Fuente: Facultad de Arquitectura y Urbanismo- 
Universidad de Cuenca (Maestría de Proyectos). 




Unidad Vecinal del Rímac: 
En 1952, durante el gobierno de Manuel Odria, se inicia la construcción de la Unidad 
Vecinal Rímac, la cual no se concluyó en su totalidad, ya que solo se edifico la mitad de 
todo el proyecto y equipamiento hasta el año 1954. Inclusive edificada no contaba con 




Imagen N° 16. Planta Primer Piso de la Unidad Vecinal del Rímac – muestra una planta libre 
donde se ve la estructura en pórtico. 
Fuente: Pagina web - http://itinerarioarquitectonico.blogspot.com/2013/02/unidad-vecinal-del- 
rimac_25.html 
La Unidad Vecinal del Rímac a diferencia de las otras Unidades Vecinales antes 
mencionadas, tiene una primera planta libre, se podría decir que en este diseño el 




Imagen N° 17. Tipología barra de la Unidad Vecinal del Rímac diseñada por el Arq. Santiago 
Agurto 
Fuente: Heysen P. (2009) Santiago Agurto, el interés social y político del arquitecto. Digitalización: 
































En la siguiente foto, podemos apreciar como la escalera sobresale de la fachada, con 
esta forma se generaría un balcón en el descanso de la escalera. La primera planta 
se dejaba libre para el paso peatonal y las viviendas comenzaban desde el segundo 
nivel. 
En la primera planta se aprecia el sistema 

















Imagen n° 18. Perspectiva de la elevación 
sobre pilotes de la tipología B. 




Imagen n° 19. Fotografía tomada en la primera planta 
mostrando el depósito frente a la escalera y el sistema 
constructivo. 
Fuente: Fotografía de Rosario García 2011. 
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AGRUPAMIENTO DE VIVIENDA. 
 
Agrupamiento Angamos: 
Este conjunto de viviendas esta conformado por 6 bloques que se agrupan 
formando patios, por un lado y por otro convirtiendo el espacio, en una 
continuación de la calle hacia al conjunto.También se consideró, el área, como 
parte del diseño general. 
Este agrupamiento se encuentra ubicado en la Av. H. Urteaga cdra. 9 esq. Calle 
Talara, en el distrito de Jesús María; tiene un área de terreno de 10,762.00 m2, 
un área construida de 3,874.32 m2 y un área techada de 11,622.96 m2. 
 
Autor: Arq. Agurto Calvo, Santiago. Año de construcción: 1948 
Boceto de la distribución del Agrupamiento 
Angamos, se aprecia su tipología en “T”. 
La forma de sus bloques genera patios 
internos para el desarrollo de diversas 





Imagen n° 20. Dibujo a mano alzada de la 
distribución de los bloques de vivienda con tipología 
en “T”. Arq. Santiago Agurto. 




El sistema estructural que posee este 






Imagen n° 21. Distribución de un bloque Tipología en “T”, numero de dormitorios. 
Fuente: Inventario FAUA UNI 1993. Arquitecturacontemporanea.blogspot.com 
 
Agrupamiento Santa Cruz: 
Este agrupamiento presenta edificios de tipo longitudinal, es un diseño para el 
desarrollo del hombre con la naturaleza con áreas verdes, patios urbanos de 
pequeña escala y veredas exclusivamente peatonales, que recorren y conectan 
todo el conjunto residencial; cabe mencionar, que por su diseño amigable con la 
naturaleza, se manda a un segundo plano al automovil, creando 
estacionamientos perimetrales. 
Enfocandonos en el diseño arquitectonico se introducen los departamentos tipo 
dúplex y los corredores o Calles elevadas que distribuyen en diferentes niveles 








Los encargados de este proyecto son los arquitectos Vázques y Crousse, que por 
encargo del Instituto Nacional de la vivienda, se hacen cargo de la elaboración y 
ejecución de dicho agrupamiento en el año 1964, teniendo como referencia la 
Univdad Vecinal Matute, que al igual que esta, tendrán la fachada con calles 
aéreas que permite un flujo peatonal interiorizado, distinguiendose en la 
morfologia urbana con este elemento distintivo y llamativo como era en esos 
momentos las vías aéreas que eran acompañadas por escaleras exteriorizadas 
que unia la planta baja con los demas niveles del bloque arquitectonico; en 
resumen este Agrupamiento guarda relacion de forma y funcion con la 2° etapa 
de la U.v Matute. 
 
 
Imagen n° 22. Imagen virtual aérea del conjunto. Guarda parentesco de forma y función con Matute. 










Como vemos en el Grafico n° 22, unos bloques en cruz forman en el centro el hall de 
ascensores. La cruz tiene 4 bloques, los cuales contienen en el primer piso 
departamentos flat y dúplex en los pisos superiores. 
En el grafico n° 23 se aprecia un estilo con influencia Corbusiana, al igual que la Unidad 
Vecinal del Rímac. La planta del primer piso es libre para el desarrollo de diversas 
actividades o para el paso peatonal. 
FICHA TECNICA: (Palomino, 2009) 
 
Agrupamiento Santa Cruz 
 
PROYECTISTA: Jacques Crousse/Luis Vásquez 
 
EMPLAZAMIENTO: Av. Francisco Alayza y Paz Soldán (General Córdov), Av. Belén. 
 
San Isidro, Perú. 
AÑO DE CONSTRUCCIÓN: 1965 
 
PROMOTOR: Junta Nacional de la Vivienda 
UNIDADES DE VIVIENDA: 490 
ÁREA DE TERRENO: 7.38 Ha ÁREA 
CONSTRUIDA: 5.30 Ha ÁREA 
LIBRE: 81.00% DENSIDAD BRUTA: 
372 Hab/Ha 
MATERIALES: Concreto expuesto, Ladrillo cemento extruido, Tarrajeo de cemento, 




EQUIPAMIENTO: Colegio, local comercial 
ESTADO ACTUAL: Bueno 
Imagen N° 23. Imagen virtual del bloque lineal emplazado en el conjunto. Planta 
baja libre. 
Fuente: FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO - UNIVERSIDAD DE 




Imagen N° 24. Imagen virtual del bloque lineal, elevación interior. Barra de departamentos de 5 pisos de 
altura. 




Los bloques son longitudinales y llegan hasta una altura de 5 pisos, como vimos 
anteriormente ese agrupamiento tiene influencia de Ciriani, esto quiere decir que al ya 
haber estudiado la U.V Matute, aquí se repite la distribucion de los bloques, diseño de 
flats en la planta baja y en las plantas superiores diseño de duplex ( hoy llamadas los 
departamentos del futuro); en dicho inmueble la zona social la encontraremos en el la 
planta baja del duplex, siendo asi la segunda planta de la zona intima, esto permite que 
en el diseño exterior o de fachada se generen doble altura para las calles elevadas (esta 
via peatonal sera la que marque el ingreso a los duplex). 
El Residencial San Felipe: Cabe mencionar que el planteamiento de las Unidades 
Vecinales ayudo a remediar el déficit de vivienda para el sector obrero, es por ello, que 
en los años 60 se logra proyectar un conjunto residencial que ayude a suplir en parte la 
demanda de vivienda para el secto social de clase media y se le puso el nombre de 
Residencial San Felipe, el conjunto fue inaugurado por el Arquitecto-Presidente 
Fernando Belaunde de la Republica bajo la denominación de “El Palacio de la Clase 
Media”. 
Hacia 1962 la Junta Nacional de Vivienda, proyectó lo que vendría hoy hacer uno de los 
grandes ejemplos de Arquitectura Densificada La Residencial San Felipe, en un terreno 
vasto con áreas verdes y el cual perteneció al antiguo hipodromo del mismo nombre el 
cual fue mudado a Monterrico. El terreno consta de 26Ha.; es por ello, que debido a la 
envergadura del proyecto se realizó por estapas y se encargo a diferentes arquitectos, 
consiguiendo un diseño arquitectonico moderno y compuesto. 
Enrique Ciriani y Mario Bernuy se encargaron de realizar la primera estapa en los años 
1962 / 1964, la segunda etapa fue llevada a cabo por los Arquitectos J. Crousse y O. 
Nuñez en 1964 y la tercera etapa se le encargo al Arq. L. Vásquez.; el terreno se emplaza 
en las Avenidas Gregorio Escobedo, Sanchez Carrión y Punta del Este; cabe mencionar 




Imagen n° 25, Fotografía Satelital. Ubicación del Residencial San Felipe. 
Fuente: FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO - UNIVERSIDAD DE CUENCA. Arq. 
Carlos Palomino. 
 
Para el emplazamiento de la primeta etapa, se escoge el lado Sur-Oeste del terreno en 
las intersecciones viales de las Avenidas Sanchez Carrion y Gregorio escobedo como 
se puede observar en la imagen n°25; la propuesta de Ciriani tiene un aproximado de 268 
viviendas entre flts y duplex, tiene un diseño simetrico con un espacio central al cual 
denomina Ágora, 4 torres de 14 pisos cada una colocadas a los extremos y bloques 
escalonados que completan un diseño en cruz , como podemos observar en la imagen 
n° 27. 
En la segunda etapa, se propuso unas 1400 viviendas, acompañada de grandes áreas 
verdes y un gran centro cívico-comercial, en este diseño se vuelve a apreciar la calle o 
via peatonal elevada, que servia para unificar el complejo habitacional. 
La ultima etapa que vendria hacer la tercera, se propuso un aproximado de 1631 
viviendas, en este nuevo diseño se ven edificios de hasta 15 pisos con un primer piso 
comercial, lo que en la actualidad se puede apreciar en muchas viviendas multifamiliares. 
Englobando el diseño del conjunto residencial, podemos percibir una propuesta con 
juegos de alturas (generada por las diferentes alturas de las unidades de vivienda de las 






Imagen n° 26. Fotografía satelital donde se indica el ángulo agudo del terreno y 
la ubicación de la primera etapa. 
Fuente: FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO - UNIVERSIDAD DE 
CUENCA. Arq. Carlos Palomino. 
 
Ciriani dispone del cuerpo más bajo del conjunto con solo dos niveles manteniendo 
una altura adecuada respecto de la cota predominante de las manzanas vecinas (2 y 
3 niveles), la segunda escala, aproximándonos al conjunto, la encontramos en los 
volúmenes donde se desarrollan los dúplex de 4 niveles, altura mediadora entre el 
intenso tráfico peatonal y vehicular que nos prepara a llegar a la escala final: la torre, 
la cual, Ciriani, ha tomado la decisión de elevar para que sus límites no hagan 
contacto con el piso dejando ver la estructura que lo soporta. (Palomino, pág. 140) 
 
Imagen n° 27. Imagen virtual del escalonado, que consigue Ciriani para el paso de la altura 
promedio de la urbanización (manzanas) a la torre. 
Fuente: FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO - UNIVERSIDAD DE CUENCA. 





Imagen n° 28. Dibujo a mano de Ciriani y donde se muestra las partes de la Residencial 
San Felipe. 
Fuente: FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO - UNIVERSIDAD DE 












Volúmenes de 4 niveles. 
Volúmenes de 2 niveles. 
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Las Torres de Limatambo: 
 
Este Conjunto Habitacional fue construido en la década de 1980, durante el segundo 
gobierno del arquitecto Belaunde Terry. Está conformado por 3,000 departamentos, 
situados en un gran número de edificios de entre cuatro, cinco y seis pisos, así como en 
dos torres de 18pisos; así como la ejecución del equipamiento comunal y urbano 
respectivo. Cuenta con amplias áreas verdes, pistas de acceso, estacionamientos, 
zonas comerciales, colegios, etc. En sus inmediaciones se hallan el Centro Comercial 
Primavera Real Plaza y el Coliseo Dibos. 
El planteamiento del conjunto busca rescatar el valor de las calles, plazas, y barrios 
ambientes esenciales de la actividad urbana, incorporándola a una trama urbana 
ordenada y ortogonal. 
























Imagen n° 29. Distribución de los bloques de las Torres de Limatambo, construidos en el 
segundo gobierno del Arq. Belaunde Terry. 
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Fuente: inventario FAUA UNI 1993 
63 
 
Hicimos un estudio de las viviendas más representativas, que se dieron en los gobiernos 
estudiados anteriormente y tambien estudiamos viviendas multifamiliares que se 
llevaron a cabo por empresas del sector privado (inmobiliarias), todo ello con la finalidad 
de generar nuestra propia programación y de tener un punto de partida para nuestra 
primera imagen. 
Gracias al estudio previo de Evolución de Vivienda, nos enfocamos en generar un estilo 
de vivienda masiva (ejemplos de las Unidades Vecinales, Residencial San Felipe, etc.) 
con la inclusión de una parte importante de la sociedad como son los Adultos Mayores, 
creando una vivienda apta para todo tipo de edades complementandolo con un área 
Cultural, dicho espacio está pensado para la interacción de las personas de diferentes 
edades, donde se puedan impartir clases o experiencias de los adultos mayores a la 
población joven y generar vinculos sociales que ayuden al entendimiento de las 
personas, volviendo a retomar el respeto que se ah perdido en nuestra sociedad. 
Al igual que los conjuntos emblemáticos, la idea de la Residencial Ichma es priorizar el 
espacio urbano, diseñando áreas comunes al aire libre con el equipamiento urbano 
correspondiente que será compelmentado con áreas comerciales y usando el ejemplo 
de los multifamiliares, se marginará al auto colocandolos en niveles inferiores no visibles 
en el proyecto (sotanos), lo que se busca con este apunte es priorizar al habitante con 
espacios limpios donde puedan desarrollar sus difentes actividades al aire libre. 
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2.3 VIVIENDA EN LA ACTUALIDAD. 
 
El crecimiento poblacional no cesa en las ciudades modernas, debido a las migraciones 
o al aumento de la tasa de natalidad, es por ello que la practica de viviendas 
multifamiliares se a expandido a terrenos antes no explorados ni señalados en la a ntigua 
trama urbana, llegando por el Oeste de la ciudad de Lima hasta los acantilados de la 
Costa Verde y por el Este a los 
cerros de Surco y la Molina, 
emplazando en estos terrenos 
propuestas arquitectónicas de gran 
envergadura y debido a las visuales 
que se logran con la ubicación, el 
valor del inmueble se incrementa; sin 
embargo, con las construcciones  en 
los acantilados  y  en 
Imagen N° 30. Fotografía tomada del Malecón Cisneros – 
Miraflores. 
Fuente: Pagina web - http://www.skyscrapercity.com/ 




La oferta inmobiliaria en el Perú se concentraría cada vez más en viviendas 
verticalizadas (multifamiliares), apuntando hacia el uso mixto de ser posible, lo que 
implica usar inmueble como vivienda y comercio al mismo tiempo 
En la imagen n° 30 vemos un ejemplo de lo antes mencionado, el emplazamiento de 
edificios de vivienda modernos sobre el acantilado en el distrito miraflorino. 
Nosotros como estudiantes de arquitectura, vemos con otros ojos las construcciones que 
se están haciendo en la última década; podemos apreciar que donde antes había una 
vivienda unifamiliar, ahora encontramos una vivienda multifamiliar en el mismo lote, esto 
nos hace pensar que al aumentar el número de habitantes podría haber un colapso en 
las redes de servicios urbanos si es que no se hizo el estudio previo, en el espacio  
por persona y en la distribución de sus áreas verdes y comunes; algunos diseños de 
vivienda multifamiliar no cuentan con los parámetros establecidos por los diferentes 
distritos. 
Si bien es cierto el crecimiento urbano nos ah llevado como solución a un diseño 
arquitectónico verticalizado o en altura, no hemos tomado encuenta para nuestra urbe, 
realizar un planeamiento urbano ordenado que vaya de acorde el crecimiento planificado 
con el medio ambiente (áreas verdes, calidad de aire, etc) lo cual generaría un mejor 
espacio o habitad para el habitante. 
La evolución de la vivienda es algo que no se va a detener ni con el tiempo, ya que al 
incrementar tanto la población estos diseños han ido mutando, tanto así que los 
arquitectos se han delimitado al mobiliario interno emplazado en los diversos ambientes 
haciéndolo así funcional y con medidas necesarias para el desarrollo de las actividades 
dentro de un departamento, generando así mobiliarios personalizados para un 
determinado espacio; si bien es cierto, las soluciones arquitectónicas de los espacios en 






casos) pero no consideramos a las personas de la tercera edad o algunas personas con 
cierta discapacidad, ya que ellos necesitan espacios mas holgados donde puedan 
desarrollarse a plenitud y si fuese el caso de apoyarse en una silla de ruedas, en estos 
casos no solo bastaría con cumplir con el reglamento sino interesarse y crear una 
vivienda apta para estos habitantes. 
En nuestra percepción como futuros arquitectos, sabemos que cada año se hace mas 
latente el desarrollo de viviendas verticalizadas y coincidimos en pensar que este tipo de 
planteamiento ayudara a combatir el déficit de vivienda en el Perú, pero sabemos que el 
Estado debería volver a crear programas de vivienda como las que se realizaron en 
épocas pasadas pero con un mayor enfoque en el desarrollo de vivienda en bloques y 
complementándolo con otros usos como comercio, educación, etc. 
Hoy en día el crecimiento arquitectónico en vivienda se lleva a cabo por empresas 
privadas o las llamadas inmobiliarias, el cual consiste en la compra de terrenos y/o 
viviendas unifamiliares, para posteriormente proponer una edificio de viviendas en cuyos 
casos no siempre se hace un buen análisis del flujo de agua y desagüe, también se han 
visto casos que no se calcula de acorde a los aparatos eléctricos la potencia de 
electricidad que se debería tener en una vivienda multifamiliar y tampoco se pone mucho 
énfasis en el calculo de m2 por persona para áreas verdes, el cual están establecidos en 
los parámetros Municipales; también debemos mencionar que las inmobiliarias priorizan 
más el lucrar con los diseños y/o propuestas arquitectonicos generando mayor cantidad 
de departamentos y mermando las áreas comunes o sus áreas verdes, los cuales tienen 








Otro punto a llevar en cuenta es la calidad de los materiales que se usan para la 
ejecución del proyecto, el cual en muchos casos no va de la mano el costo de los 
departamentos con los acabados aplicados en ellos, esto nos lleva a considerar que las 
empresas disminuyen el monto de la inversión colocando acabados que posteriormente 
tendrán que ser cambiados por los propietarios generando un costo mayor a la 
adquisición del inmueble. 
Para concluir, el diseño arquitectónico y la ejecución en obra deben ir de la mano con 
una buena inversión y un profundo analisis para obtener como producto una propuesta 
de vivienda que mejore la calidad de vida de la comunidad, que vaya de la mano con el 
medio ambiente, generando espacios abiertos donde las personas que habiten ese 
espacio se puedan desarrollar con la naturaleza. 
En la actualidad las viviendas en su mayoría son adquiridas por créditos hipotecarios, 
es por ello que se implementó una estructura de seis programas, cada uno de ellos 
destinado a atender a un determinado segmento socioeconómico (ver cuadro n°5). 
El planeamiento general de cada programa consiste en complementar el esfuerzo de las 
familias (el ahorro previo) con el apoyo directo otorgado por el Estado (subsidios 
habitacionales o barriales y en el caso de Programa Mivivienda, el Premio del Buen 
Pagador) y de ser requerido con un crédito hipotecario complementario. 
Como se aprecia en la ilustración, los programas que conforman el Plan benefician 
directamente a familias que pertenecen a los niveles socioeconómicos B, C, D y E que 
involucran a más del 85% de la población urbana del país. Más aún, hay que indicar que 
la consolidación del programa MIVIVIENDA ha permitido, a su vez, la diversificación de 
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productos financieros inmobiliarios por parte de los bancos privados, y ha favorecido de 









A B C D E 
CREDITO HIPOTECARIO 
   
NUEVO CREDITO MI 
VIVIENDA 




   
MICASA MAS 




Tambien deben considerarse los ''Bonos'' que contribuyen con el acceso y recepcion a estos metodos 
de financiamiento publico. Entre los mas importantes tenemos el Bono del Buen Pagador (BBP) y 
el Bono Habitacional Familiar (BHF). 
 
Cuadro n° 7. Cuadro de Crédito Hipotecario por sectores Socioeconómico. 
Fuente: Pagina web - http://www.vivienda.gob.pe/ 
En el último reporte anual del Fondo MIVIVIENDA se expone como propósito principal 
“Hacer posible que familias en el Perú con déficit habitacional cuenten con solución 
habitacional adecuada que mejore su calidad de vida” (FMV, 2016:12). Asimismo, 
manteniendo en consideración la realidad peruana y sus necesidades, busca el 
desarrollo descentralizado del mercado inmobiliario y promueve la gestión concertada 
entre el gobierno central, regional, local y la empresa privada. Una muestra de ello es el 
Concurso Nacional de Vivienda Social – “Construye para crecer”, desarrollado 
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En la actualidad el Fondo MIVIVIENDA se instituye como la principal entidad de apoyo 
al crecimiento del sector inmobiliario y de la oferta de viviendas en el país, principalmente 
a las dirigidas hacia personas de recursos económicos bajos y medios, a través de 
distintas modalidades de crédito. El Fondo ofrece ocho productos de crédito a la vivienda 
y tres atributos complementarios a los mismos. Adicionalmente, se le ha designado como 
el administrador del Programa “Techo Propio”, perteneciente al Ministerio de Vivienda 
Construccion y Saneamiento (MVCS).Éste es hoy en día el principal programa 
desarrollado por el Gobierno 







Grafico n° 2, DIAGRAMA DE ATRIBUTOS Y PRODUCTOS DEL FONDO MIVIVIENDA. 
FUENTE: La vivienda social en el Perú. Evaluación de las políticas y programas sobre vivienda de 
interés social. Caso de estudio: Programa “Techo Propio”. TESIS – MASTER. Arq. Karina Meza. 
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2.4 VIVIENDA Y ADULTO MAYOR. 
 
Para poder hacer una mejor interpretación del punto a explicar, necesitamos conocer los 
niveles cuantitavos de dicha población lo que permite realizar una propuesta más acorde 
 
ESTADISTICAS DE LA TERCERA EDAD Y DEL PROCESO 
DE ENVEJECIMIENTO 
 
POBLACION TERCERA EDAD A NIVEL MUNDIAL 
 
Índices Demográficos Actuales. 
 
Antes de dirigirnos específicamente hacia la sección que corresponde a la tercera 
edad (personas de más de 60 años), debemos hacer un análisis básicamente 
para revisar cuanto ha variado y cuáles son las proyecciones de grupos etarios a 
nivel mundial. Para el año 2014 se estimaba más de 7200 millones de habitantes 
repartidos en los diferentes escenarios geográficos. Para ese año se calculó que 
6000 millones habitaban en países en vías de desarrollo (83.3%) en contraste con 
los 1200 millones restantes (16.7%) en países industrializados o desarrollados. 
Esta tendencia se relaciona estrechamente con el aumento en los índices de 
natalidad y fecundidad estableciendo una dinámica similar en casi todos los 
paises. De acuerdo con el Fondo de Población de Naciones Unidas (UNFPA, por 
sus siglas en ingles) en 2014, 12% de la población mundial tenía una edad de 60 
años y más, mientras que para el 2050, uno de cada cinco habitantes en el planeta 
(21.2%) tendrá 60 años y más; incrementándose en las zonas más desarrolladas 
donde la población adulta mayor alcanzaria el 32%. Dichos índices se presentan 
en determinados países bajo estas dos condicionantes: la primera responde a la 
concentración de la población en determinadas zonas, lo que depende del grado 
de recursos económicos disponibles o al requerimiento de fuerza laboral para 




La segunda se asocia a países con problemas de pobreza, desigualdad y temas 
relacionados con el subdesarrollo. 
Cuadro n°8. Crecimiento y proyección de la población para el 2050 (elaboración propia) Fuente: 
Population Reference Bureau ‘’cuadro de datos de la población mundial 2014’’ 
 
 
Este incremento demográfico sostenido, según especialistas en economía, va a 
repercutir en por lo menos 3 aspectos importantes: 1) la tendencia al 
envejecimiento de la población, 2) el aumento en la edad promedio y 3) en el 
tamaño y crecimiento de la población económicamente activa. Los dos primeros 
afectan directamente en la demanda de servicios de salud, pues van a requerir 
de ajustes y modificaciones en él. Pese a que mejora el potencial productivo de 
las sociedades, al aumentar el número de individuos con capacidad laboral, se 
requerirá de un mayor número de esfuerzos para dar soporte en cuestión de 
















Envejecimiento de la Población. 
 
Desde mediados de la segunda mitad del S.XX (1950 – 1970) se ha venido dando 
el aumento de la esperanza de vida promedio de la población mundial, llegando 
a superar los 70 años (10 años mas al 2015). Esto se debe a la disminución de 
la tasa de mortalidad infantil, gracias a las mejoras en las condiciones de vida 
principalmente el acceso a servicios básicos, alimentación y salud. 
La tasa global de fecundidad ha sufrido de variaciones en periodos de tiempo 
contemporáneos. De 4.7 (1970) paso a 2.7 (2006), para el año 2014 se encuentra 
en 2.5. Esta disminución se debe a diversas razones que abarcan distintos 
escenarios sociales y económicos, tales como el sistema de salud, incentivos 
tributarios (en algunos países), expansión de la educación y la mayor inserción 
laboral femenina. Estas nuevas consideraciones han contribuido con la 






Grafico n° 5. Porcentaje de personas mayores de 60 años por 




En 1970, poco menos de la mitad (48%) de la población mundial era de menos de 
20 años, un porcentaje casi similar fue entre 20 y 64 años y el 5% de la población 
mundial era de 65 años. Hoy, debido a bajas tasas de fecundidad y la esperanza 
de vida más larga, la proporción de la población mundial menores de 20 años se 
redujo a alrededor del 35%, la proporción de la población de entre 20 y 64 años 
representaron el 58% y con 65 años y más del 7%. 
Estos cambios en la pirámide etaria de la sociedad están redistribuyendo a la 
población, generando que el grupo de personas de edad avanzada (65 a más) 
tenga el mayor protagonismo y relevancia. Si centramos nuestra atención en 
América Latina y el Perú, obtendremos los siguientes valores: 
 
 






Grafico n° 6. Proyección del porcentaje de personas mayores de 60 años por país 




TASA GLOBAL DE FECUNDIDAD EN EL MUNDO Y EN PAISES 
DESARROLLADOS Y EN DESARROLLO, ESTIMACIONES Y VARIANTE 




Grafico n° 7. Tasa global de fecundidad en el mundo. 
Fuente: Organización de las Naciones Unidas ONU 
Se debe de tomar en cuenta que esta tendencia es propia de los países 
industrializados, en donde este segmento poblacional (adulto mayor) equivale al 
15% de su población total. En los países en desarrollo el problema es que no 
poseen los suficientes recursos para satisfacer las necesidades de este grupo. 
Cabe mencionar que los fenómenos de envejecimiento pasan a un segundo plano 
en determinadas zonas de África y Asia en donde la atención está centrada en 
elevadas tasas de natalidad, mortalidad infantil, éxodo rural y enfermedades, 


















POBLACION DE LA TECERA EDAD A NIVEL NACIONAL. 
 
Valor Histórico Social en el Perú. 
En la historia del Perú la participación del anciano se remonta a la época 
prehispánica en donde él formaba parte activa de la sociedad ya sea 
desempeñando funciones propias del quehacer diario o como fuente de 
experiencia y seguridad para los hombres. Esta marcada relación se ve con mayor 
notoriedad en la sociedad Inca, pues al tener una economía basada en el trabajo 
colectivo, todos los integrantes mantenían un estatus laboral de acuerdo a 
sus capacidades, por lo que los ancianos no eran la excepción. Con la inserción 
cultural Española, esta relación de valor personal desapareció ante una sociedad 
basada en la explotación, donde aquellos no aptos para los trabajos forzados 
característicos de la época quedaban relegados en total incertidumbre. 
En la sucesiva evolución de nuestra sociedad hasta llegar a la edad 
contemporánea, se ha mantenido la pérdida del posicionamiento dentro de la 
escala productiva social afectando directamente la valoración a sus aportes 
tanto como fuerza de trabajo o como fuente de conocimientos y 
experiencias. Esto es una realidad del día a día pues, vemos que muchas de 
estas personas pugnan por mantenerse insertos en la sociedad mediante algun 
tipo de actividad. Mecanismos como leyes y lineamientos además de programas 
por parte de instituciones públicas y privadas, se han planteado como alicientes 
a la situación de este sector de la población, sin embargo consideramos que 
además de estas atenciones y participación gubernamental, el primer cambio y 
por tanto la mayor sensibilización debe darse por parte de la sociedad civil, lo 
que implica directamente a las familias, pues es en el núcleo familiar donde se 
empieza a enseñar los valores, sentimientos y lo que incluye cada etapa de la 
78 
 
vida que vamos desarrollando como individuos.  
 
Es especficamente en este punto donde debe aclararse que la tercera edad o 
vejez no es la etapa mas indeseable, pues como las anteriores, tiene sus 
beneficios y limitaciones, y puede ser llevada de la mejor manera posible, sana 
y dignamente. Este reconocimiento, para con aquellas personas que en su 
momento hicieron tanto y representaron el sustento principal de muchos 
hogares, mas que un deber, debemos considerarlo como un acto de 
reciprocidad, comprensión y afecto hacia ellos. 
Tercera Edad Contexto Nacional. 
 
Percepcion social del Adulto mayor 
 
El tema de la tercera edad en el Perú, se encuentra en una etapa de transición 
demográfica lenta que se viene acentuando y continuará de manera sostenida 
según las proyecciones poblacionales. 
El envejecimiento se ha dado de manera diferenciada en cuanto a géneros. Los 
hombres actualmente cuentan con más años de vida gracias al acceso que 
tuvieron a diferentes niveles de instrucción lo que les permitió alcanzar una mejor 
clasificación para insertarse en el mercado laboral en condiciones más ventajosas. 
Como consecuencia en muchos de los casos lograron acceder a un trabajo formal 
con posteriores servicios, jubilación y seguridad social. En cuanto a las mujeres 
la diferencia de edad se encuentra por encima del nivel de los hombres, pero con 
mejor calidad de vida, en su gran mayoría fueron limitadas tanto en educación 
básica como en superior por lo que no pudieron insertarse en el mercado laboral. 
Esto las hizo de una economía dependiente por lo que no pudieron acceder a los 
beneficios de seguridad social. 
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Lo antes mencionado expone un sistema de pensiones diseñado considerando 
al hombre como la principal fuente de apoyo económico. Pese a que existen una 
mayor población de mujeres y mujeres adultas mayores. 
 
La distribución de adultos mayores en el territorio depende del grado de 
urbanización, los niveles diferenciados de fecundidad y los movimientos 
migratorios hacia las zonas urbanas, debido a la concentración de la inversión 
pública en las ciudades, son factores que confluyen para que la población del 
área urbana sea la más envejecida. Es así, que para el 2013 (Datos del INEI) la 
población adulta mayor residia en mayor proporción en el área urbana (76,7%) 
que en el área rural (23,3%). Estos resultados nos permiten enfocarnos en Lima, 
sin embargo, tambien existen otras ciudades con caracteristicas similares de 
desarrollo en donde puede justificarse el planteamiento del proyecto en cuestión. 
Magnitud del segmento etario 
 
Pese a que el segmento de la tercera edad del Perú no es uno de los mayores del 
continente, lo que nos mantiene todavía como un país joven, no se puede evitar 
analizar que esto implica la generación de más y mejores servicios en los distintos 
ámbitos sociales, políticos y económicos del país. 
Según los datos estadísticos poblacionales presentados por el INEI para el 2015 
la población a nivel nacional era de 30 millones 475 mil personas de las cuales 
9,2%, es decir, 2 millones 807 mil 354 personas sobrepasan el umbral de 60 y 
mas años de edad. En la composición por sexo, como antes se mencionó, se 
observan diferencias, constatándose una mayoría femenina de 53,3% frente a 
46,7% de la población masculina. La tasa de crecimiento para este grupo, en 
comparación con la población joven, ha ido en aumento, para el 1990 este grupo 
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poblacional representó el 6,1% de la población total, diez años después, esta 
proporción subió al 7,1%, en el año 2015 representan el 9,2%. Para el año 2021, 
Bicentenario de nuestra Independencia, las personas adultas mayores en el país 
alcanzarán la cifra de 3 millones 726 mil 534 personas, es decir, el 11,2% de la 
población total. 
 
Al aumentar la proporción de adultos mayores, la cual crece más rápidamente 
que el conjunto de la población, aumenta la esperanza de vida de todas las 
edades. Por ello, cada vez es mayor el número de las personas de cada 






Grafico n° 8. Proyección del porcentaje de personas jóvenes por país 









Grafico n° 9. Proyección del porcentaje de personas mayores de 60 años 










Es muy importante señalar que la esperanza de vida muestra índices mucho más 
elevados y se ha venido incrementando sostenidamente. En el caso de los 
varones, en el Perú se ha pasado de 78,8 años en el periodo 2000-2005, a 80 
años para el 2010-2015. Las proyecciones al año 2050 señalan que la esperanza 
de vida para los varones a la edad de la jubilación en el Perú será de 82.7 años. 
En el caso de las mujeres, la esperanza de vida a la edad de jubilación se ha 
incrementado de 81.4 a 82.7 años durante los mismos periodos. Las proyecciones 
al año 2050 señalan que la esperanza de vida para las mujeres a la edad de 







Cuadro n° 8. Como ha 
incrementado la Esperanza de 





2.5 CONDICIONES DE HABITABILIDAD EN VIVIENDAS PARA ADULTOS 
MAYORES 
 
NORMATIVAS PARA LA HABITABILIDAD DE LA TERCERA EDAD 
 
La vivienda, recreación e interrelación social así como una infraestructura 
adecuada donde desarrollen dichas actividades, constituyen algunos de los 
factores básicos para mejorar la calidad de vida del hombre y por ende del Adulto 
Mayor. Se debe lograr mantener y elevar la calidad de vida del Adulto Mayor, sin 
embargo el mejorar su calidad de vida no depende solo de él, sino de quienes lo 
rodean y del medio en el que se mueve y existe; el adulto mayor debe poder 
pertenecer a su propia sociedad y actuar en ella, tener la oportunidad de 
desarrollar la mente, la personalidad y el cuerpo, desenvolverse con dignidad y 
respeto propio, en un entorno que aliente su responsabilidad personal y social. 
Como antecedente normativo puntual a nivel internacional tenemos La 
Declaracion Politica de la II Asamblea Mundial Sobre el Envejecimiento en 
Madrid (2002), esta es importante pues marca un antes y un despues en cuestión 
de participación gubernamental con la planificación de escenarios mas favorables 
para todas las poblaciones de la tercera edad. Esta planificación señala como 
objeto prospectivo a la salud, pues está es la encargada de asegurar la vigencia 
y participación de los individuos en sus comunidades. Es por esto que plantea a 
los organismos encargados de estas poblaciones, un instrumento que asegure 










En el medio local tenemos la Ley Nº 28803 Para Personas Adultas Mayores, la 
cual señala la mejora en la caliad de vida y el correcto ejercicio de los derechos 
del individuo de la tercera edad. Como gestores principales de apoyo y resguardo 
tenemos al Estado y la familia, siendo esta última la primordial pues cubren sus 
necesidades básicas. Como solución a los aspectos sociales en el 1Artículo 8°, 
se plantean los CIAM (Centro Integrales de Atención de 
 
1 Ley N° 28803, Ministerio de la Mujer y Poblaciones Vulnerables. Articulo N° 08 CIAM. 
la Persona Adulta Mayor), donde mediante programas, se espera que el adulto 
mayor desarrolle y refuerze los aspectos afectivos y de conocimientos entre 
personas de diferentes edades. Además se implementa actividades recreativas y 
productivas como talleres que puedan generar ingresos. 
Desde el punto de vista de la convivencia, esta propuesta es interesante pues 
según la OMS (Organización Mundial de la Salud) en paises en desarrollo, como 
el nuestro, los ancianos pasan gran parte de su vida en hogares 
multigeneracionales, por lo que aplicar este arquetipo puede facilitar la 
adaptación a un nuevo entorno. Es por eso que consideramos en nuestra 
propuesta un sector a manera de centro cultural que facilite la conexión tanto física 
como social entre las viviendas y grupos etarios. 
Otro artículo relevante que se relaciona directamente con el factor vivienda, es el 
desarrollo de un espacio adecuado para las actividades físicas que necesitan los 
Adultos Mayores, para desarrollar una sana rutina diaria, en este punto nos 
basamos en el 2Articulo 11° de la misma ley antes mencionada. Las actividades 
recreativas y deportivas tendrán por objeto mantener su bienestar físico, afectivo 
y mental; y procurarles un mejor entorno social y a la vez propiciar su participación 
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activa. Cabe mencionar que esta condicionante funcionara de mejor manera si el 
individuo ha mantenido habitos saludables a lo largo de su vida. 
 
 
Existe también otra alternativa directamente promovida por La Direccion de Las 
Personas Adultas Mayores del MIMP (Ministerio de la Mujer y Poblaciones 
Vulnerables) como complemento directo de lo señalado para el caso de Centros 
para Los Adultos Mayores por la Ley N°28803. Esta es una guía que reúne 
criterios más especificos para acoger a estas poblaciones denominandolos como 
CARPAM (Centros de Atencion Residencial para las Personas Adultas Mayores) 
Básicamente son casas de reposo u otros lugares análogos destinados a brindar 
atención integral a las personas adultas mayores, estos atienden la 
 
2 Ley N° 28803, Ministerio de la Mujer y Poblaciones Vulnerables. Articulo N° 11 Actividades 
Recreativas y Deportivas. Ley del Adulto Mayor. 
necesidad primordial de vivienda. Estos centros garantizan alojamiento, 
alimentación, servicio social, atención médica, desarrollo de actividades 
cognitivas, de autoestima y recreacionales. 
Hemos pasado por diferentes soluciones que intentan responder a los aspectos 
que condicionan la habitabilidad, mediante normativas que atienden de manera 
distinta cada necesidad específica del grupo etario, puesto que cada una de ellas 
influye de mayor o menor forma en la calidad de vida de esta población. Sin 
embargo pese a que se logra distinguir la existencia de centros diferenciados de 
acuerdo a los requerimientos generales del individuo de la tercera edad, aun 
percibimos cierta falta de un producto o solución arquitectónica intermedia que se 
encargue de las personas que no contemplen la posibilidad de una separación 
literal de la sociedad o mantengan una vida completamente activa pero no 
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VIVIENDAS PARA EL ADULTO MAYOR EN OTROS PAISES 
 
Las experiencias en otros países contribuyen con darnos una visión más amplia 
sobre qué y cuáles son las alternativas que se manejan con respecto a la vivienda 
para el adulto mayor autovalente. Por lo que se toma como referencia aquellos 
países de nuestro entorno inmediato (Latinoamérica y El Caribe). 
Recopilando información de los distintos sitios que ofracen habitaciones y 
alojamiento, y según el estudio realizado por el Ing.Alvaro Manga Valenzuela3, el 
contexto con respecto a la vivienda para el adulto mayor se encuentra 
generalizado en la mayoría de países de Latinoamérica, producto del paulatino 
envejecimiento que se viene dando. Países como Uruguay, Argentina, Chile, 
Costa Rica y Cuba muestran los más altos índices de población de la tercera 
edad, pero también son los países que más acciones han interpuesto, logrando 
grandes avances para dichos segmentos etarios. 
 
 
3 Manga, A. (2006). Planeamiento estratégico para residencias del adulto mayor, análisis de un nuevo 
nicho de mercado en el Perú. Pontificia Universidad Católica del Perú, Lima, Perú. 
La situación presenta una oferta similar en cada país, varía en cuestión a tipos y 
funciones (residencias para ancianos, club del adulto mayor, centros de día, 
asociaciones de jubilados y pensionistas, refugios nocturnos, etc.) pero no 
cuentan con una distribución de usuarios mas específica u segmentada, es decir, 
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atienden la necesidad de esta población pero sin una tipificación un poco más 
específica, ya sea por rangos de edad o capacidad física. Por lo que se pueden 
encontrar adultos mayores de distintas capacidades en un mismo 
establecimiento. Como consecuencia el mercado de inmuebles referido 




RECOMENDACIONES ANTROPOMÉTRICAS PARA ADULTOS MAYORES 
 
En este punto recopilamos una serie de reglamentaciones orientadas hacia la 
funcionalidad y antropometria que deben contemplarse a la hora de proyectar las 
soluciones habitacionales para las personas adultas mayores. Las normas 
tomadas en cuenta provienen del medio nacional como internacional, pues se 
consideró que podrian contribuir al presentar una escenario con similares 
caracteristicas para este segmento etario. Se tomán en cuenta los apartados que 
consideremos necesarios de cada una de las presentes normas y se agruparán 
de acuerdo a las barreras arquitectónicas a la cual responden. A continuacion 
nombraremos de manera general las normas a utilizar: 
 
 Reglamento Nacional de Edificaciones Norma A.120 
 
 Pautas y Exigencias para un modelo Arquitectonico de Inclusion 
(Municipalidad de Rosario, Argentina) 
 
 Decreto N°14 – Servicio Nacional del Adulto Mayor SENAMA (Chile) 
 
 Normas Cubanas para Viviendas de Adultos Mayores NC 391-2/2005 (Cuba) 
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Accesibilidad y circulacion horizontal. 
 
Zonas con pisos fijos y antidezlizantes, evitando superficies irregulares o 
desniveles. Caso contrario deberá resolverse con alguna rampa que nivele la 
transición. Los Accesos deberán permitir el tránsito de sillas de ruedas en el caso 
de evacuación. Se recomienda que algunos de los pasillos permitan el paso de 
dos personas y que una de ellas pueda utilizar una silla de ruedas o algun 
elemento de apoyo como bastón. Pasamanos a una altura adecuada para los 
residentes al menos en uno de sus lados. Las vías de evacuación deben permitir 
la salida fluída en situaciones de emergencia a un espacio exterior libre de riesgo, 
comunicado a la vía pública y con señalética visible y claramente comprensible por los 
residentes. 
Las manijas de las puertas, mamparas y paramentos de vidrio serán de palanca 
con una protuberancia final o de otra forma que evite que la mano se deslice hacia 
abajo. La cerradura de una puerta accesible estará a 1.20 m. de altura desde el 
suelo, como máximo. 
Escaleras y circulaciones verticales. 
 
Las dimensiones de pasos y contrapasos de las escaleras y gradas deberán ser 
uniformes. Siempre deben estar limitados en sus extremos por barandas con 
pasamanos y estos crecer un poco en cada extremo de los tramos. Evitar las de 
tipo caracol y tampoco tener peldaños en abanico y el ancho debe permitir el paso 
de dos personas en simultáneo. 
En cuanto a los ascensores deben permitir el acceso a personas que utilicen una 
silla de ruedas y contar por lo menos una unidad. La cabina a de tener pasamanos 
y una puerta de ancho minimo de 80 cm. 
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Dimensiones de Rampas. 
 
Las rampas deberán tener un ancho minimo de 1.30 m para que permita el acceso 
de una silla de ruedas, deberán de incluir barandas en los lados libres y 
pasamanos si es que está confinada por muros. Para la pendiente se recomienda 
como maximo 10% y con piso antideslizante. Cuando la rampa cambia de 
dirección girando en un ángulo de entre 90º y 180º tendrá una superficie plana y 
horizontal (rellano horizontal) cuyas dimensiones permitan el giro de una silla de 
ruedas (1,50 m. de diámetro). 
Dimensiones de Vanos. 
 
El ancho mínimo de las puertas será de 1.20m para las principales y de 90cm 
para las interiores. En las puertas de dos hojas, una de ellas tendrá un ancho 
mínimo de 90cm. 
De utilizarse puertas giratorias o similares, deberá preverse otra que permita el 
acceso de las personas en sillas de ruedas. El espacio libre mínimo entre dos 
puertas batientes consecutivas abiertas será de 1.20m. 
Ambientes basicos y complementarios. 
 
Los servicios higiénicos podran contar con una configuración diferente en 
cuanto a alturas y ubicación de los aparatos sanitarios. Además de incluir los 
elementos de seguridad y accesorios específicos para cada función. Las duchas 
deberan permitir la entrada de sillas de ruedas, por lo que no contaran con 
sardineles, y preferiblemente con barrido de apertura hacia el exterior. 
Las cocinas deberán cumplir con las condiciones higiénicas y sanitarias que 
aseguren una adecuada recepción, almacenamiento, preparación y manipulación 
de los alimentos. Su equipamiento, incluida la vajilla, estará de acuerdo al número 





El piso y las paredes serán lavables; estará bien ventilada, ya sea directamente 
al exterior o a través de campana o extractor. Se recomienda que la estantería no 
pase los 1.40 m de altura para facilitar las actividades. Los pisos no deben ser 
de colores oscuros o mezclados pues impedirian ver manchas de agua o aceite. 
Restringir el uso de material inflamable como cortinas o secadores cerca de 
hornos o cocinas. 
Para los dormitorios se recomienda utilizar un espaciamiento mínimo entre 
mobiliario de 
 
.90 m. evitar el uso de alfombras pues pueden provocar caídas. La altura de la 
cama debe quedar alineada con la altura de la silla de ruedas en el caso sea 
necesario el traslado. La estantería debe estar colocada de forma accesible a la 
persona en silla de ruedas. 
La sala o salas de estar o de usos múltiples deben tener capacidad para 
contener a todos los residentes en forma simultánea. Éstas deberán tener 
iluminación natural, mobiliario adecuado, medios de comunicación con el mundo 
exterior y elementos de recreación para los residentes, tales como música 
ambiental, juegos, revistas, libros, etc. 
Al menos debe haber una oficina/ sala de recepción, que permita mantener 
entrevistas en forma privada con los residentes y sus familiares o visitas. 
Zonas exteriores para recreación: patio, terraza o jardín. 
Sistemas de comunicación. 
Servicio telefónico con el exterior que cubra todas las necesidades de 
funcionamiento normal y emergencias, tanto del establecimiento como de los 
residentes. Este servicio deberá estar a disposición de los residentes para realizar 
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y recibir llamadas. Ademas de un timbre de tipo continúo por pieza y en el caso 







En caso de haber residentes discapacitados, se reservarán espacios adecuados 
en proporción a la cantidad total de estacionamientos existentes en el predio. Se 
recomienda que cada cajón de estacionamiento tenga unas medidas de 2.5 m de 
ancho por 5.00 m de largo, además de un espacio compartido de 1.50 m de ancho 
que permita girar por completo una silla de ruedas. 
 
Imagen n°31. Desarrollo de rampa de acceso para personas 
con discapacidad. Año 2012. 





Imagen n°32. Detalles de pasamanos para personas con discapacidad. Año 2012. 
Fuente: Municipalidad de Rosario, Argentina. 
 
Imagen n° 33. Detalles de manijas para puertas para 
personas con discapacidad. Año 2012. 









Imagen n°34. Detalles de circulaciones interiores 
entre viviendas. Año 2012. 








Imagen n°35. Detalles de circulaciones interiores en ambientes internos. Año 
2012. 
Fuente: Municipalidad de Rosario, Argentina. 
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2.6 VIVIENDAS REFERENCIALES PARA ADULTO MAYOR. 
 
En el caso de vivienda y adulto mayor, hemos realizado una búsqueda de proyectos que 
reúnan ciertas características, las cuales podamos relacionar con nuestro tema y nos 
faciliten el proceso de diseño. Como se podrá apreciar en nuestro medio, la existencia 
de esta tipología es muy limitada a menos que se trate de un lugar especializado de 
acuerdo al sector poblacional, por lo que también estamos incluyendo proyectos 
internacionales. 
Los ejemplos mostrados a continuación reúnen elementos y soluciones que van a ser 
adoptados parcialmente, debido a que fueron proyectados exclusivamente hacia el 
adulto mayor, lo que difiere de nuestro planteamiento, el cual busca una comunidad 
activa en donde principalmente se dé una convivencia intergeneracional y no se pierda 
la valorización personal de ningún integrante. Sin embargo nos muestran requerimientos 
tanto espaciales como formales, además de elementos de seguridad, control y confort 
necesarios para este sector poblacional. 
Casa del Adulto Mayor – Villarrica. 
 
La Casa del Adulto Mayor, se encuentra ubicada en Villa Rica, distrito de Pasco. Se 
construyó con el objetivo de brindar un lugar de reposo, esparcimiento, desarrollo de 
habilidades y destrezas para las personas de mayor edad. El complejo presenta edificios 
de hasta seis niveles, en los cuales se distribuyen las habitaciones tanto para los adultos 
mayores como para huéspedes eventuales. Además del uso de vivienda, cuenta con 
talleres de distintas actividades tales como panadería, costura y estampado, además 
tiene salas de juegos, reuniones, otra de usos múltiples y un sauna. El tipo de acabados 
y coberturas favorece la sensación de un ambiente acogedor para los visitantes, ya que 





Imagen n° 36. Imagen de la Casa del Adulto Mayor – Villa 
Rica. 





Imagen n° 37. Imagen de la Fachada en Construccion de 
la Casa del Adulto Mayor – Villa Rica. 
Fuente: Pagina web - http://www.villaricaperu.com/ 
La construcción incluye también, 
terrazas, áreas verdes, rampas y 
escaleras trabajados en desniveles 
para atender las necesidades de los 
adultos mayores. Este proyecto se 
realizó en convenio con el Ministerio 
de la Mujer y Poblaciones 
Vulnerables (Mindes), mediante el 
Inabif (Programa Integral Nacional 
para el Bienestar Familiar.) 
Es de vital importancia resaltar 
que este complejo, no hará las veces 
de asilo, sino que constituye un 
centro de esparcimiento, terapia y 
producción para los adultos 
mayores, quienes carecían de una 
infraestructura adecuada y equipada 
para sus actividades. 
 
Residencial la Casona de las Flores. 
 
La Residencial para el Adulto Mayor se encuentra en la comunidad La Reina, Santiago 
de Chile, posee departamentos distribuidos en tres niveles, con habitaciones simples y 
dobles, un club house en donde se llevan a cabo actividades de entretenimiento y 
sociabilización, además de las consultas médicas correspondientes. Está emplazado 










Modelos de departamentos para el Adulto 
Su emplazamiento, 
accesibilidad, proximidad a 
establecimientos importantes y la 
gran cantidad de jardines en el 
complejo, favorecen tanto a los 
usuarios como a sus familiares. 
Imagen n° 38. Residencial Casona de las 
Flores – Santiago de Chile. Imagen plot 
plan. 







Caracteristicas: de una sola habitacion y 




Grafico n° 11. Tipos de departamentos de la Casona de las Flores, Chile. 
Fuente: página web – www.gardensuites.cl 
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El complejo tiene 4 tipos de departamentos, todos de una habitación, con la medida 
del baño requerida para el paso de una silla de ruedas, en el caso que fuese necesario 
su uso. 
Residencial con Servicios Diurnos para Adultos Mayores. 
 
Esta residencial se encuentra ubicada en La Mancha, España. Se trata de una 
edificación con tres niveles y un sótano, posee habitaciones dobles y simples además 
de áreas de ocio y entretenimiento. La volumetría muestra una configuración 
correspondiente a las características topográficas y ambientales del lugar. 
Se resolvió de manera 
adecuada los aspectos 
relacionados a elementos 
de accesibilidad y 
seguridad para los 
usuarios. A nivel de 
confort térmico se optó 
por utilizar celosías 
verticales y patios. 
 
 
Imagen n° 39. Residencia con servicios diurnos 



















El planteamiento se basa en delimitar tres 
zonas, la primera consiste en un área de 
recepción pública con relación al entorno 
urbano inmediato, la segunda es el área 
de descanso la cual establece la mayor 
relación con la naturaleza del medio y el 
área deportiva próxima a los bloques de 
vivienda, estas dos últimas son las de 
















Como conclusión general de las características de las viviendas para los adultos 
mayores que van a ser consideradas en la propuesta estarán orientadas de la siguiente 
manera, primero a llevar una adecuado nivel de desplazamiento y accesibilidad, para 
ello se busca evitar bruscos cambios de nivel o excesivas gradas, asegurándonos de 
que cuenten con elementos que faciliten su desplazamiento como barandas, pasillos 
que permitan el libre tránsito de por lo menos dos personas y ascensores que permitan 
el transporte en silla de ruedas ante cualquier eventualidad, dentro de las habitaciones 
asegurarnos que el distanciamiento entre la cama y los pasillos laterales sea de por lo 
menos 0.80m en algún caso podría permitir el paso de una silla de ruedas. A nivel de 
funcionalidad y operatividad, en el desarrollo de sus actividades dentro de sus 
unidades de vivienda, se recomienda utilización de pisos antideslizantes, en la medida 
de lo posible evitar elementos que puedan desencadenar algún tipo de afección 
respiratoria como cortinas o alfombras, los acabados deberán tener colores que 
permitan diferenciar la presencia de derrames de algún líquidos, evitando posibles 
caídas. En cuestión a las alturas de elementos como repisas o estanterías no pasaran 
de 1.60m, así como también la altura de las mesas, no mayor a 0.80m. en cuestión al 
uso de los servicios higiénicos, contar con elementos como barras de acero inoxidable 
en el caso de duchas y para el uso de los inodoros, evitar en la medida de lo posible se 
evitara sardineles de ducha 
 
Con esto queremos que el adulto mayor considere que adquirir una de estas viviendas 
es la mejor opción para la etapa en cual están pasando y que sus ambientes no se 
harán un carga con el paso del tiempo y están pensadas en lo que necesitan para 
mantener su rutina cotidiana, conservando un nivel de vida independiente, sin verse la 
necesidad de acudir a un centro geriátrico o albergue de algún tipo. 
101 
 
CAPITULO III. MARCO TEORICO 
 
 
3.1 PRINCIPALES TEORIAS DEL DESARROLLO URBANO EN EL S.XX 
 
CIUDAD LINEAL4 
Planteamiento desarrollado por Arturo Soria y Mata en 1882, que consiste en la unión 
de dos ciudades mediante una vía lineal principal a manera de eje en donde se 
focalizaría el transporte y servicios principales y en cuyos frentes se ubican parcelas 
para viviendas independientes de dimensión y altura limitada. Estas a su vez ocuparían 
solo una fracción de terreno priorizando el área natural para un jardín de aislamiento y 
una huerta, de tal manera que la vivienda pueda disponer para, iluminación y ventilación, 
sus cuatro frentes. 
El hecho de plantear una única vía lineal principal busca facilitar el desplazamiento hacia 
las ciudades, el dimensionamiento de cada uno de los elementos estaba planificado 
para crear una ciudad saludable donde los servicios públicos esenciales de agua, gas, 
alcantarillado y electricidad discurrían también a lo largo del eje. 
Además al ubicar de tal forma las parcelas contribuía a que no se genere especulación 
puesto que todas las viviendas estarán ubicadas de la misma forma al igual que sus 
accesos, solo variaría el precio por el tamaño de terreno. 
[…] supone la ausencia de jerarquía (ciudad jardín) y propicia la equivalencia de 
condiciones para todos los elementos que configuran la estructura urbana siendo uno de los 
















4 Esta definición está basada en la información extraída del libro ‘’ La Forma de la Residencia en la Ciudad de 





Esta teoria hizo especial énfasis en el sistema viario y su eficacia proyectada hacia los 
demás elementos que componían el tejido urbano, además se ha de mencionar el grado 
de importancia que tuvo en relación a la calidad de las viviendas y sus principales 
servicios, aspectos de vital importancia para la época. Se puede interpretar que dicho 
planteamiento estaba dirigido hacia la búsqueda de un modelo urbano, que sea eficiente 
pero a la vez confortable, aspectos que podríamos relacionar con lo que quisiéramos 
encontrar hoy en día en muchas de nuestras ciudades. 
3.2 CIUDAD JARDIN5: 
Este modelo originado por el Ebenezer Howard en 1890, se tomó como referencia 
debido al equilibrio que buscaba entre los elementos que componen la estructura urbana 
específicamente la relación entre la masa edificada y las áreas verdes, la misma que se 
había desnaturalizado debido al desarrollo industrial de las ciudades. 
El esquema consiste en un modelo radial de seis ciudades satélites dispuestas alrededor 
de un centro en donde se ubicaban los principales usos y actividades. Como separación 
entre las ciudades o barrios se encontraban grandes extensiones de áreas verdes y vías 
arborizadas. El viario planteaba vías internas anchas y líneas férreas en las zonas 
periféricas. Como hecho urbano en conjunto mostraba un sistema disperso y alejado de 
ciudades concentradas superpobladas, haciéndolo un modelo excluyente. 
El modelo de ciudad jardín se aplicó en una serie de importantes realizaciones (1904 – 
1919) siendo posteriormente sometido a un proceso de ajuste y depuración conceptual 
en relación a temas tales como la estructura viaria, las condiciones de asoleamiento o 
la jerarquía de los espacios públicos y privados. Sin embargo las realizaciones 
posteriores, como las Siedlungen6 Alemanas (1920) y el emergente Movimiento 






5 Esta definición está basada en la información extraída del libro ‘’ La Forma de la Residencia en la Ciudad de Moderna’’ 









Imagen n° 41. Esquema teórico de la 
Ciudad Jardín. 
Fuente: www.arqhys.com 
Imagen n° 42. Representación tridimensional de 








Las consideraciones del esquema propuesto implican demasiados recorridos, una 
organización espacial fragmentada y de muy baja densidad y excesivos costos de 
mantenimiento por las barreras verdes que enmarcaban los diferentes límites de los 
componentes del tejido urbano. Sin embargo se le considera como un importante aporte 
en cuestión debido al planteamiento de orden y proporción de la estructura urbana, 
características que van a ser adoptadas y utilizadas en posteriores teorías, 
principalmente las referidas a la primera mitad del siglo XX. 
3.3 CIUDAD MODERNA Y LOS CIAM: 
Este modelo teórico estuvo bajo la influencia de la corriente arquitectónica conocida 
como el Movimiento Moderno o Estilo Internacional que se inició a fines del siglo XIX y 
comienzos del siglo XX producto de una serie de cambios a nivel económico, político y 
social, siendo la cuestión principal de las investigaciones en el campo de la arquitectura 
en Europa. Las distintas ideas y propuestas que surgieron en relación al tema de la 
vivienda y el espacio habitable, son realizadas y debatidas en reuniones especializadas 
denominadas Congresos Internacionales de 
 
6 Siedlungen, modelo de ciudad que surge a partir de la ciudad jardín Howardiana. 
Arquitectura Moderna (CIAM) que abarcaron un periodo de aproximadamente tres 
décadas entre los años 1928-1956. Estos congresos como bien se menciono, son los 
impulsadores del desarrollo de este nuevo planteamiento el cual utiliza a la arquitectura 
moderna como herramienta para dar solución a las diferentes problemáticas de la 
sociedad de época. Paralelamente junto a la coyuntura ideológica estuvieron como 
complemento los avances tecnológicos de la industrialización, con los nuevos 
materiales, producción en masa y prefabricación esto permitió la cristalización de estas 





La estrategia de planificación en la cual se centraron en este esquema de desarrollo 
urbano fue el establecimiento de zonas segregadas, con usos bien diferenciados de 
amplios recorridos y emplazados en el espacio en forma de bloques de gran altura y alta 
densidad. Como muestra de esto se pueden mencionar dos propuestas urbanas 
particularmente notables dentro de los campos que expone la teoría, la primera de estas 
la Villa Radieuse o Ciudad Radiante, desarrollada por Le Corbusier, siendo uno de los 
hitos máximos del modernismo por su alto grado de simetría y monocentrismo funcional 
y la segunda la Ciudad Vertical de Hilberseimer que viene a ser un modelo con ciertas 
diferencias en lo que respecta a ubicación de funciones, pues partía como visión crítica 
del anterior, pero con el mismo planteamiento de gran altura y horizontalidad 
predominante. Ambas propuestas intentaron renovar los principales aspectos de la 
ciudad y afrontar el tema de la vivienda social, pero pese a los denodados esfuerzos 
incurrieron en el exceso de dogmatismo, para con los principios, prácticamente no 
dejando lugar para contemplar algún otro tipo de posibilidad, principalmente con el 
planteamiento de las viviendas. 
  
 
Imagen n° 43. Representación de la Ciudad 
Vertical. 
Fuente: www.arquismode.blogspot.com 
















Esta etapa teórica marcó una pauta relevante en cuanto a la manera de cómo dar 
solucion a los problemas de la ciudad y planificarla a partir de ello, su misión tanto en 
conjunto como en calidad individual de sus componentes fue trascendental y por el uso 
de la tecnología al servicio de los procesos constructivos, pues la pre fabricación, 
favoreció enormemente en el plano economico pues permitió, al igual que ahora, la 
amortizacion de costos, lo que devino en versatilidad a la hora de proyectar un edificio o 
espacio a un medio físico en cualquier localización, además de mejorar lo que respecta 
a rendimientos en trabajo, transporte, etc. Todo esto en conjunto permite al factor 
económico mantener una estrecha relación con el constructivo, cuestion que hace 
posible a la arquitectura. 
3.4 LA CARTA DE ATENAS7 
 
La carta de Atenas, presentada en la cuarta edición de los CIAM (1942), fue uno de los 
principales aportes de estas celebraciones, pues se establecieron los lineamientos 
definitivos con respecto a la nueva forma de pensar la ciudad para hacerle frente a las 
dificultades de aquel entonces. Se abordaron puntualmente cuatro elementos o 
funciones. La primera referida a la vivienda o al habitar, seguidamente del lugar de 




7 Información extraída del documento de trabajo “CIAM”, Mtra. Carolyne Aguilar - Dubose, Fac. 
Arquitectura, Universidad Iberoamericana - México, 2000. 
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la vialidad y transporte. Esto se tradujo en zonas funcionales rígidas, separadas por 
cinturones verdes, una tipología de vivienda urbana de bloques altos y separados 
ampliamente. Este planteamiento priorizó el uso de la vivienda por sobre el resto, pues 
tenía como principal consigna mejorar la calidad de vida de los habitantes. El objetivo 
general era lograr la ciudad como un lugar equilibrado y complementado por el espacio 
construido y el espacio libre en donde las relaciones de la vivienda o célula básica, con 
la sociabilización y contacto con el área natural se hallen en el más alto nivel. Estos 
principios fueron ampliamente aceptados, más aun con el periodo de reconstrucción de 
la post guerra (1945), hecho que condicionó y terminó haciendo que se arraigue este 
tipo de arquitectura en las principales ciudades europeas de occidente. Sin embargo su 
influencia también estuvo presente en América, específicamente en Estados Unidos y 




La importancia en la Carta de Atenas radica en la búsqueda imperiosa por querer 
resolver los males que aquejaban a las ciudades de aquel entonces, sentando principios 
de concientización sobre problemas urbanos y a su vez abordarlos mediante un enfoque 
en conjunto o visión general, además de forjar un momento transcendental para la 
historia de la Arquitectura y el Urbanismo. Pese a que los principios no se podrían ajustar 
a la dinámica social actual, aun se mantienen como referentes en el estudio de la ciudad, 
siendo determinante referencia en el campo de la enseñanza y el trabajo tanto 
profesionales como en estudiantes. 
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3.5 CIUDAD COMPACTA8 
 
Este modelo de ciudad se popularizó a inicios de la década del 90, cuando fue planteada 
en la AGENDA 21 en el año 1992. Se basa en intensificar el uso de suelo urbano 
promoviendo la proximidad y cercanía de funciones, las mismas que al ser múltiples 
favorecen la interacción y cohesión social. Estos criterios implican además un impacto 
reducido del consumo de recursos y territorio por lo que se adaptan a los criterios de 
sostenibilidad planteados originalmente y que son tan necesarios en la actualidad. 
La intensificación de usos de suelo está referida a la combinación o mezcla de los 
mismos, esta acción va a determinar el grado de compacidad de la ciudad, lo cual no es 
otra cosa que el nivel de densificación y complejidad de la misma. Esta unión de 
elementos (usos, función, espacio) y el grado de coexistencia de los mismos, va a influir 
directamente con el contacto, intercambio de comunicaciones y el consumo energético 
de la ciudad, la integración espacial así como también en la relación entre las zonas de 
viviendas y aquellas no residenciales o de servicios. 
Está claro que la compacidad va a estar presente en cierto grado en todas las ciudades, 
sin embargo este aspecto va a depender de un adecuado patrón de desarrollo9 en el 
momento de ocupar un territorio. En la actualidad, está lejos de ser cierto pues vemos 
que predomina el modelo difuso o disperso, el cual resulta contraproducente en el 
desarrollo de las funciones, pues conlleva a la segregación de usos, grupos y clases 
sociales, creando sectores y zonas exclusivas homogéneas y unifuncionales. Esto 
incrementa la necesidad de desplazamiento de la población para satisfacer alguna 
necesidad, lo que implica un mayor gasto de recursos y tiempo, puesto que se verán 
obligados a recorrer mayores distancias de la ciudad, las mismas 
 
8 Definición realizada en base al documento de trabajo elaborado por la Subsecretaría de Desarrollo Urbano y 
Ordenación del Territorio del Gobierno Federal de México ‘’ Ciudades compactas y mezclas de usos de suelo’’, 
Año: 2009. 
9 Definición realizada en base a la información del libro ‘’Diseño urbano Ambiental’’, autor: Schjetman, 
Mario/Manuel Peniche/Jorge Calvino, Mexico D.F año 2010 
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que requerirán infraestructuras (pistas y calles) de mayor extensión y por lo tanto más 






Imagen n° 45. Representación de la Ciudad Compacta 












Como bien hacemos referencia, en la ciudad compacta, la movilidad y el transporte 
cobran relevancia directa con la ciudad haciendo de la proximidad un factor 
determinante. En efecto, pues esto implica un gran número de repercusiones en los 
elementos de la estructura, sin embargo en las ciudades contemporáneas encontramos 
que una buena parte de los problemas urbanos provienen de no resolver este factor 
entre los usos y funciones, primando la excesiva utilización del transporte privado. Esto 
aparte de originar índices de contaminación, emisiones y congestionamiento, influye en 
los índices de reparto modal (modos de transporte), tiempos y distancias, además 







Es por esto la importancia que el nivel de compacidad tiene y refleja en la complejidad 
del tejido urbano. A más complejidad, mas cercanía de servicios por lo tanto se reduce la 
utilización del vehículo privado, facilitando la planificación de sistemas de transporte 
públicos más eficientes e incita los recorridos a pie haciendo que se revaloricen los 










La ciudad compacta tiene como propósito fundamental el planteamiento de la ciudad a 
partir de estructuras urbanas claramente densas, continuas y complejas, que faciliten la 
interacción y la comunicación de los diferentes componentes de la ciudad, maximizando 
su intensidad, reduciendo costos de implementación y mantenimiento de infraestructura, 
facilitando el contacto entre los habitantes y la integración social, el transporte y 
movimiento peatonal sobre el vehicular, gracias a la proximidad y la diversidad de 
funciones. Bajo esta perspectiva, la ciudad compacta tendrá la facultad de garantizar 
una ocupación de suelo más adecuada, en comparación con las proyecciones de 
epocas anteriores, que estaban caracterizadas por la desmedida ocupación horizontal 








En cuestión a los edificios de vivienda, al aumentar el nivel de complejidad de la ciudad 
estos también han de incremetar su infraestructura y densidad por lo que se han de 
considerar usos complementarios al residencial, los cuales serán de distinta indole 
dependiendo de la cantidad de habitantes asi como de sus diferentes necesidades o 
consumo de productos. Al utilizar un mismo edificio u objeto arquitectónico además de 
fortalecer el contacto entre sus componentes con los del tejido urbano y con ello mejorar 
el aspecto espacio/funcional, tiene la capacidad de contribuir con el crecimiento del 
movimiento comercial de una zona o barrio, pues genera mas puestos de trabajo y esto 
a su vez acrecienta la actividad propiamente dicha, lo cual repercute a nivel social, 
generando un mayor sensación de comodidad y satisfacción a la población, pudiendo 
ésto convertirse en una estrategia a partir de la cual se puedan recuperar y revalorar 
aquellas zonas en desuso o invadidas por la inseguridad y delincuencia. 
Sin embargo también han de considerarse razones que podrían dificultar la adaptación 
de este modelo a una ciudad existente como el hecho de percibir que existe menor 
espacio propio, desorden, excesiva mezcla de usos, así como también a nivel social el 
contacto con masas de gente desconocida podría suponer algún tipo de riesgo o 
favorecer la sensacion de inseguridad. Por lo que se tendrá que considerar antes de 
cualquier acción, un análisis profundo de la población con el fin de entender sus patrones 
de asentamiento, consumo y convivencia, para que de esta manera pueda generarse 



















El aporte que se percibe en cada una de las teorías mas allá de sus certezas, desaciertos 
y/o interpretaciones, fue el de la intención de solucionar los problemas urbanos 
existentes, los que pese a la coyuntura, buscan el mismo fin, que es del otorgar a las 
personas un espacio para habitar con los mas altos estándares de calidad ambiental, 
habitacional, laboral, recreativa, etc. En otras palabras un lugar donde podamos 
desempeñar nuestras actividades diarias con la menor cantidad de inconvenientes y 
tener la máxima calidad de vida que pueda desearse. Lamentablemente, y esto ya ha 
sido demostrado, las concepciones utópicas estan destinadas a fracasar, pues en la 
mayoria de los casos se parten desde perspectivas y fines idealistas. Sin embargo 
gracias a estos ensayos y errores hemos podido llegar a una visión mas clara y compleja 
de lo que implica el desarrollo de una ciudad. 
El principal problema antes era el hecho de priorizar el ordenamiento de la ciudad sin 
proyectarse que tan costoso o los números de esfuerzos que demandaría concebirlo y 
mantenerlo, además de no considerar si la población podría adaptarse y por lo tanto 
asegurar la continuidad de su uso. Ya no se puedan dar ese tipo de pretenciones, pues 
las condicionantes de la sociedad a la fecha están supeditadas principalmente al 
crecimiento de la población lo que deviene en cómo se le va a dar soporte a esta y 
además asegurarse de que está a la altura de sus necesidades reales. Sin embargo 
114 
 
vemos que el modelo que podría adaptarse de una manera más favorable a los 
fenómenos recurrentes de la población es el de tipo compacto o de alta densidad pues 
en él confluye tanto los usos existentes como los nuevos, brindando un mayor número 




Hemos visto casos en donde están presente los excesos como en lo referido al 
racionalismo funcional de Le Corbusier o los grandes cinturones verdes de Howard, en 
donde el protagonismo de dichos elementos converge en un planteamiento desatinado, 
pues la arquitectura además de ser arte y solucionadora de problemas sociales, se debe 
a la economía, y en estas posturas se hace totalmente inviable, principalmente por los 
costos desmesurados tanto en la infraestructura vial para los vehículos particulares 
como en mantenimiento y consumo de agua para áreas verdes, al parecer unas 
propuestas demasiado idealistas que no contemplaban realmente los hábitos de vida de 
las personas siendo incompatibles con las ciudades contemporáneas, pues ahora las 
condicionantes del panorama urbano mundial pasan por variables relacionadas al 
aumento demográfico, equilibrio de grupos sociales, el déficit y sobrexplotación de 
recursos de consumo y energéticos, y al aumento de las superficies urbanas y retroceso 
de las rurales. Estas variables nos dirigen a concebir ciudades desde un punto de vista 
más relacionado a la eficiencia y racionalidad en todos los ámbitos. 
Es por estas razones que las ciudades contemporáneas tienen una clara tendencia a 
considerar a las proyecciones y planificación por lo que priman aspectos en cuestión a 
la disponibilidad de recursos por lo que se prioriza el territorio, medioambiente, y tambien 
la calidad espacio funcional lo que permite realizar a las personas sus actividades diarias 
con la mayor eficiencia posible. La suma de todas estas consideraciones físico, culturales 
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y espaciales nos dan como resultado ciertos principios que nos conducen hacia la 
sostenibilidad, ideología que viene afianzándose mas fuertemente en las últimas 
décadas, estando presente e involucrándose en prácticamente todos los escenarios 
urbanos, dándonos una perspectiva de hacia dónde se dirigen los modelos de desarrollo 






Imagen n° 47. Perspectiva para el desarrollo de ciudad de alta densidad en Almere, Holanda. 
Fuente: www.laciudadviva.org. Año 2016 
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LINEAMIENTOS URBANOS ACTUALES 
 
El desarrollo urbano actual contempla criterios de sostenibilidad y planificacion, ambos 
conceptos tratan de dar solución a problemáticas que repercuten en el ámbito social, 
económico, medio ambiental y espacio funcional de las ciudades, traducidas en 
contaminación, polución, sobre consumo de recursos, déficit en métodos de eliminación 
de residuos, uso excesivo de energía, grandes desplazamientos, transporte ineficiente, 
etc. Dicho deterioro no se limita únicamente a escenarios urbanos puntuales, pues en lo 
que a recursos y energía se refiere, al necesitar de constantes ingresos y egresos de los 
mismos para mantener los ciclos de funcionamiento de la ciudad, se verá afectado 
directamente el entorno (medio geográfico) en donde se emplaza dicha urbe. En algunos 
casos esto resulta ser muy desfavorable en ciudades que dependen totalmente de su 
zona extractiva exterior a ellas. Estas condiciónes pueden darse tanto en ciudades 
desarrolladas como en vías de desarrollo, por lo tanto la coyuntura es a nivel global. 
SOSTENIBILIDAD URBANA 
La sostenibilidad está basada en el aprovechamiento racional de los recursos, la mejora 
del hábitat y como consecuencia de la sociedad. Estas metas económicas, sociales y 
ambientales están referidas al crecimiento económico competitivo, equidad social y 
sustentabilidad ambiental10. 
El enfoque teórico se funda en el proceso evolutivo sustentado en el equilibrio ecológico 
y el soporte vital del territorio a través del crecimiento económico mediante los métodos 
de producción y patrones de consumo, con respeto pleno a la integridad étnica y cultural, 
así como en el fortalecimiento de la participación democrática de la sociedad civil, en 




10 Obtenido de la separata de trabajo del curso de Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad Ricardo 
Palma. Autor: Roberto Reyes Tarazona. Año: 2012 
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Al mencionar lo anterior se infiere que participan elementos de distintas disciplinas que 
deben actuar en conjunto y cuyos desempeños se encuentran estrechamente 
relacionados entre sí, de manera que el funcionamiento de ellos, logre un adecuado nivel 
de ocupación territorial, obteniendo formas urbanizadas ambientalmente amigables. 
Todo este conjunto de acciones va a requerir de planificación y gestión, por lo que no 
debemos dejar de mencionar la participación de los actores sociales y políticos pues si 
no comparten esta visión no podrá cristalizarse este modelo de desarrollo. 
Luego de mencionar componentes y funciones que se involucran en el proceso de 
establecimiento de una ciudad, podemos interpretar que corresponden a un ecosistema 
urbano, el cual se debe a la relación de dependencia entre sus componentes (físicos y 
biológicos) y por el grado de influencia que el hombre ejerce en la constante 
transformación de él (cultura). 
Al tener en cuenta este planteamiento podemos determinar criterios básicos para la 
adecuada intervención territorial y urbana. Para asegurar el éxito en la aplicación de los 
criterios, debe de aplicarse de manera unificada además de intervenir en todas las 
escalas ya sea a nivel regional, nacional y global11. Los criterios son los siguientes: 
INTEGRACIÓN CON EL MEDIO NATURAL, RURAL Y URBANO EXISTENTE. 
 Introducir vegetación para crear corredores naturales. 
 
 Reequilibrio entre la naturaleza y la ciudad. 
 
 Rehabilitación y reutilización de construcciones. 
 
 Readecuación de espacios públicos y equipamiento. 
 













9 Trabajo de grado ‘’Revisión de criterios de Urbanismo Sostenible en tres proyectos urbanos de Bogotá, una 
aproximación a los principios de planeación urbana sostenible para la ciudad’’ elaborado por Arq. Alejandro 
Medrano Gamboa, Bogotá – Colombia, Año: 2014. 
 
 Promover formas de movilidad sostenible. 
 
 Aprovechar las condiciones climáticas del lugar. 
 
 Conservación de recursos energéticos y materiales. 
 
CALIDAD DE VIDA EN TRIPLE SENTIDO: CONFORT, SALUD Y BIENESTAR 
SOCIAL 
 
 Diseñar el espacio como lugar de comunicación y encuentro. 
 
 Mejorar el bienestar, la salud y la integración social. 
 






Imagen n° 48. Esquema de ingresos y salidas de una ciudad. 












3.6 CIUDAD INTELIGENTE 
 
Este modelo de desarrollo implica la sincronizacion de las principales redes que 
conforman una ciudad, entre las mas importantes pueden nombrarse a servicios 
urbanos, empresas, transporte, telecomunicaciones, agua y energia, las cuales, 
mediante la implementación de la tecnología, mejorarán sus procesos y en 
consecuencia su efectividad favoreciendo la calidad urbanística, económica y social. Las 
operaciones para dicho fin, se realizan en base a cifras, las cuales mediante sensores y 
un software específico, son obtenidas y almacenadas para análisis y estudios 
posteriores que comprobarán la eficacia y evolución de los procesos. 
Esta estrategia permite tener una visión panorámica de la ciudad, en el sentido de 
asegurar el correcto funcionamiento en conjunto de sus redes, independientemente de 
su complejidad. El grado de éxito que se pretenda alcanzar va a estar estrechamente 
relacionado con las estrategias y los objetivos que tomen en conjunto, tanto las 
autoridades municipales como las organizaciones ciudadanas. Como resultado de estas 




Grafico n° 12. Esquema de elementos participativos en una Smart City. 












¿POR QUE SU IMPORTANCIA? 
 
Sirve como herramienta para estudiar patrones y formas de consumo de recursos y 
energìa en las ciudades lo que va a permitir realizar un análisis comparativo no solo con 
resultados propios si no también con los de otras urbes, esto servirá como medidor pues 
indica que tan cerca se está de alcanzar objetivos propuestos. En cuestiones 
tecnológicas, además de intervenir en los procesos de las distintas redes urbanas, 
establece los medios para desarrollar una forma de relación más cercana entre lo que 
acontece en la ciudad y sus usarios, puesto que dicha información tanto cualitativa como 
cuantitava es compartida con ellos mediante teléfonos móviles, tablets, ordenadores 
portátiles, vehiculos particulares, etc. pudiendo ser de utilidad ya sea para realizar 
desplazamientos o qué medio de transporte utilizar entre muchas otras alternativas. A 
nivel social la eficiencia en ciertos servicios puede mejorar el grado de satisfacción de 
los habitantes, de la misma manera el correspondiente a salud pues a nivel medio 
ambiental disminuyen los niveles de contaminación y promueven la concientización 
sobre los impactos hacia la ciudad. 
Comentarios: 
 
Como bien se menciona tanto la sostenibilidad como el concepto de ciudad inteligente 
son una consecuencia del intento por mejorar y en algunos casos reformar, la visión que 
se tiene por los procesos que se desarrollan en una ciudad y como éstos pueden afectar 
la calidad de la misma, repercutiendo en sus recursos y habitantes. Esta manera de ver 
la ciudad facilita la relación entre sus componentes y el balance que debe existir entre 
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los mismos, dándonos la oportunidad de atender problemáticas a distinto nivel asi como 
aquellas cuestiones especificas a la vez que analizamos como se insertan en la 
maquinaria general de la ciudad. Este modelo, si bien es cierto, permite llevar un control 
tecnológico casi total de la ciudad mediante las redes, puede también ser un factor 




implementacion es incipiente o nula. Sin embargo la idea de mantener el control 
integrado de las estructuras y redes mediante una eficiente gestión urbana, participación 
ciudadana activa y medios tecnológicos adecuados aumenta las posibilidades de 
conducirnos hacia la sustentabilidad. En Latinoamerica, vemos que ciudades como Río, 
Santiago y Medellín pudieron adecuarse a esta tendencia, teniendo la condición de 
vecinas con la misma envergadura, logrando desarrollar este tipo de estrategias, siendo 
reconocidas por ello, y no necesariamente por la implementación de equipos 
altamente tecnológicos si no mediante estrategias creativas que implican por sobre 
todas las cosas la participación ciudadana. En una realidad como la nuestra éste pasa a 
ser el factor mas determinante, pues si la gente no muestra interés por su ciudad, ésta 
está condenada a sucumbir ante la indiferencia. 
 
TEORÍA DEL PROCESO DE ENVEJECIMIENTO EL PROCESO 
DE ENVEJECIMIENTO12 
El proceso de envejecimiento en la actualidad viene sucediendo en todas partes del 
mundo. Este fenómeno es inevitable y se ha venido dando con mayor notoriedad en las 
últimas décadas. Las cifras que arroja ésta transformación etaria han ocasionado que 
se centre el grado de atención de las sociedades en él, pues la población envejecida 
implica prever consecuencias y alternativas en cuestión a políticas de salud, recursos 
122 
 
sociales, bienestar y asistencia social. 
En algunos países desarrollados las cifras de personas adultas mayores superan al de 
niños y las tasas de natalidad han descendido por debajo del nivel de reemplazo, 
mientras que en los países en desarrollo y/o economías de transición se proyecta que 
envejecerán rápidamente durante la mitad del siglo XXI13. Las soluciones que adopten 
ante esto cada país van a estar relacionadas directamente con, el grado de desarrollo y 
magnitud de su economía y por el orden prioritario que se le dé. 
 
 
Se debe tener en cuenta que el envejecimiento al contrario de lo que percibe la gente, 
no siempre está reflejado necesariamente con la edad cronológica, el proceso varía de 
acuerdo a las circunstancias en el estilo de vida y el entorno en el cual se desarrolla la 
persona. Esto es importante pues las diferencias determinan individuos con 
capacidades y necesidades distintas. Los aspectos a considerar para el estudio de la 




12 Información extraída del artículo “Envejecimiento y Discurso Social”, Dra. Marcela Alejandra Corlli, Fac. 
Psicología, Universidad Nacional de Tucumán - Argentina, 2000. 
13 Información extraída del informe ‘’ Adulto mayor redes sociales e integración’’, Universidad Nacional de 
Colombia, Medellín - Colombia, 2009. 
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3.7 ASPECTO SOCIOLOGICO 
 
Referente a patrones de comportamiento (a nivel personal, expectativas, motivación, 
auto- imagen, personalidad y roles sociales), así como también lo referente a la sociedad 
en que ocurre este proceso; la influencia que esta tiene en los individuos según 
envejecen y a su vez, la influencia que estos tienen en la sociedad. 
 
3.8 ASPECTO FISIOLOGICO 
 
Durante el desarrollo de la adultez mayor, el cuerpo va decayendo en cuanto a funciones 
y reacciones de sus sistemas vitales. Esta degeneración gradual de tejidos, afectan el 
ámbito físico como intelectual. La capacidad física disminuye, así mismo el nivel de 
actividad tolerable, facilitando cambios en la postura y dolores en las articulaciones. De 
igual manera la agudeza sensorial, relacionada al deterioro de la visión, audición, y 
retardando reacciones a estímulos externos y sensaciones de dolor. 
 
3.9 ASPECTO PSICOLOGICO 
 
El aspecto psicológico del individuo pasa por distintas etapas las cuales se asocian a 
carencias o dificultades propias del proceso degenerativo que están atravesando. Estas 
limitaciones incluyen los procesos sensoriales, destrezas motoras, percepciones, 
inteligencia, habilidad de resolver problemas, entendimiento, procesos de aprendizaje, 
problemas psicológicos y emocionales. 
Por lo tanto podemos inferir que la vejez, como se mencionó anteriormente, al ser un 
proceso que va a depender de distintas variables y que como consecuencia, originará 
individuos con situaciones particulares en cuanto al nivel de deterioro y conservación de 
sus organismos, sugiere una atención especializada con el fin de asegurar y promover 





Grafico n° 13. Esquema de los sistemas vitales de una persona. 
Fuente: Portal web de la Generalidad Valenciana, cancillería de 




3.10 RELACIÓN CON EL ESPACIO HABITABLE: 
 
SALUD Y VIVIENDA 
 
Hacemos referencia a este punto pues los adultos mayores al tener un estado de 
salud más vulnerable, necesitan de un entorno con las condiciones adecuadas 
que puedan asegurar su correcto desenvolvimiento y faciliten sus actividades 
diarias. De acuerdo con lo anterior mencionado y según algunos estudios 
realizados por la OMS (Organización Mundial de la Salud) y OPS (Organización 
Panamericana de la Salud), consideran que los espacios de la vida diaria, en 
donde desarrollamos distintos tipos de actividades, sean promotores de salud14; 
razón por la cual la vivienda tiene un papel fundamental pues pasamos la mayor 
parte de nuestra vida en ella. De esto se desprende, mas aun en lo 
correspondiente a usuarios frágiles como adultos mayores, que sus 
características deben contemplar elementos que faciliten un estilo de vida más 
seguro y saludable. 
 
14 Definición realizada en base a la información del “Documento de Referencia sobre Políticas de Salud en la Vivienda” 
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Organización Panamericana de la Salud-OPS / Organización Mundial de la Salud-OMS. Año:1999 
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Al hacer referencia a la vivienda saludable nos referimos a no solo contar con un 
techo que nos brinde protección, si no también que nos pueda resguardar de 
situaciones más complejas como lesiones y exposición a elementos nocivos que 
puedan ocasionarnos enfermedades crónicas. Además se debe tener en cuenta 
que contribuye con los procesos de las actividades humanas, principalmente en 
el relacionado a la restauración de salud. Es por eso que se considera a la 
vivienda como la principal difusora del adecuado estado de salud en la 
comunidad, pues sus condiciones van a repercutir en cada parte y etapa de 
nuestras vidas. 
A nivel de objeto arquitectónico la vivienda saludable debe contemplar que cada 
componente deba ser el adecuado, esto hace referencia desde el nivel de 
ubicación en un determinado lugar, estrategias de diseño, calidad de materiales 
y abastecimiento de servicios. Todo bajo una planificación que vaya en conjunto 
a políticas públicas y participación ciudadana. 
 
CIUDAD AMIGABLE PARA LOS ADULTOS MAYORES 
 
 
Con el aumento de la población envejecida, también se ha incrementado el 
número de habitantes en las ciudades, traduciéndose en el crecimiento de 
población adulta residente. Como consecuencia es necesario proveer un entorno 
que facilite y apoye los cambios físicos y sociales asociados al envejecimiento. 
Estas modificaciones en la estructura y servicios de la ciudad contribuyen en el 
bienestar y la productividad de todos sus residentes. Dicha temática a su vez 







El conjunto de estas acciones sugiere medidas y recomendaciones especificas 
referidas a la población adulta mayor, que están enmarcadas en el envejecimiento 
activo, el cual según explica la OMS ‘’es el proceso de optimizar oportunidades 
con el fin de mejorar la calidad de vida a medida que las personas envejecen. ’’ 
(OMS, 2007). Desde el punto de vista del envejecimiento activo según la OMS15, 
existen temas que tratan de abordar en su totalidad los factores necesarios para 
lograr una ciudad más amigable particularmente con dicho grupo etario. Estos 
tocan temas correspondientes a barreras, movilidad e independencia por lo tanto 
las poblaciones en general, jóvenes como las mayores, se verán beneficiadas. 




Respeto e Inclusión Social 
Participación Cívica y Empleo 
Comunicación e Información 
Servicios Comunitarios y de 
Salud Espacios al Aire libre y 
Edificios Transporte 
‘’Un entorno de barrios seguros permitirá a niños, mujeres jóvenes y personas 
mayores salir al exterior con confianza para participar activamente en 
actividades de recreación física y social. Las familias soportan menos presión 
cuando sus integrantes de mayor edad cuentan con el apoyo comunitario y los 
servicios de salud que necesitan. La comunidad entera se beneficia por la 
participación de las personas mayores en el trabajo voluntario o remunerado. 
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Por último, la economía local se favorece por el patrocinio de los adultos 




La inclusión de dichos temas y su planificada participación en conjunto permitirán 
alcanzar un adecuado grado de desarrollo tanto en la calidad urbanística como en 
sociedad, estrechando los lazos de participación entre los diferentes grupos 
sociales y principalmente fomentando la reinserción de la participación del adulto 
mayor, reforzando el vínculo con la vida en comunidad. 
 
 
15 Información extraída de ‘’Ciudades Globales Amigables con los Mayores: Una Guía’’, Organización 








Grafico n° 14. Áreas temáticas de las ciudades amigables con 
los mayores. 
Fuente: ‘’Ciudades Globales Amigables con los Mayores: Una 





Glosario de términos relacionados a la temática. 
 
3.11 VIVIENDAS TUTELADAS 
Están destinadas al alojamiento permanente de personas mayores que tienen un 
adecuado nivel de autonomía personal, tanto física como psíquica, pero que presentan 
dificultades para poder seguir residiendo en su domicilio habitual; se trata de personas 
que presentan problemas de integración familiar y/o social. Se establecen como un 
conjunto de viviendas autónomas, unipersonales y/o de pareja, para el alojamiento y la 
convivencia, bajo la tutela y asistencia de entidades de los servicios sociales, que puede 
ser de carácter público o privado16. 
 
3.12 PROGRAMA INTERGENERACIONAL (PI) 
Un PI tiene como objetivo en sí mismo el intercambio entre diferentes generaciones y 
esta específicamente diseñado para propiciarlo. Según el Consorcio Internacional para 
los Programas Intergeneracionales, estos programas “son vehículos para el intercambio 
concreto y continuado de recursos y aprendizajes entre las generaciones mayores y las 
más jóvenes con el fin de conseguir beneficios individuales y sociales” (Hatton-Yeo y 
Ohsako, 2001)17. 
3.13 ADULTO MAYOR 
La expresión adulto mayor fue establecida por iniciativa de la Organización 
Panamericana de la Salud (OPS), para sustituir las denominaciones de ´´anciano´´, 
´´personas de edad´´ y evitar el aire discriminador que implicaba la expresión. El proceso 
por el cual atraviesa la persona es gradual e inevitable, ocasionando progresivos 









2014 ‘’ Viviendas Tuteladas’’. Salud y Mayores 
17 BETANCOR, Alejandra 
2010 ‘’ Integración intergeneracional una perspectiva para construir relaciones sociales’’. Integración 
de adultos mayores, el rol social y la perspectiva intergeneracional en programas 
Educativos. Montevideo, 2010, pp. 2. 
 
ADULTO MAYOR VALENTE 
Es aquella persona mayor que mantiene en buen estado sus capacidades físicas e 
intelectuales, y que es capaz de realizar individualmente sus actividades básicas de la 
vida diaria. Es decir, aquellas actividades esenciales para el autocuidado, como 
desplazarse, vestirse, comer, asearse, bañarse y controlar la continencia. Y así mismo 
realizar actividades instrumentales de la vida diaria19 
 
18  Dr. VARELA, Luis 
2003 ‘’ Hacia un envejecimiento saludable en el Perú’’ Revista Diagnóstico. Lima, 2003, Volumen 
48, Numero 2, pp. 1. 
19 ARRIOLA, Belsi y SAENZ, Diana. 
2006 ‘’Centro Residencial Saludable en Adobe para el Adulto mayor en Caraveli’’. Tesis de grado en 
Arquitectura y Urbanismo. Lima: Universidad Ricardo Palma, Facultad de Arquitectura y Urbanismo. 
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CAPITULO IV: SITUACION DEL MERCADO INMOBILIARIO 
 
 
4.1 ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO ACTUAL EN LIMA 
 
La situación actual con respecto a la vivienda viene atravesando un estado de transición, 
debido a la disminución en la tasa de producción registrada para el 2015, sin embargo 
los índices a partir de la segunda mitad del año 2016 han mostrado cifras positivas lo que 
nos lleva a proyecciones hacia un proceso de estabilización que beneficie al sector. Pese 
a este hecho, en el panorama general, la construcción de viviendas principalmente las 
de tipo multifamiliar son las que priman en oferta inmobiliaria. 
El análisis también implica al nivel cualitativo de la producción, lo que nos lleva a 
contemplar las soluciones ofrecidas, tanto públicas como privadas, haciendo notar que 
las características mantienen una línea similar en cuestión a planificación y criterios con 
las que se han venido ejecutando durante las últimas décadas. Con esto nos referimos 
a la manera en como constituyen la ciudad y el aporte que le dan a la misma; más 
precisamente en cuestiones de cómo van a ir insertos en un determinado lugar, cuál va 
ser su grado de influencia y que repercusiones pueden traer en ellos. Nombramos todas 
estas características pues consideramos que no se ha llevado a cabo una buena 
planificación y ordenamiento territorial, que no es otra cosa que el resultado de una 
política de vivienda prácticamente inexistente e ignorante de condicionantes tales como 
el aumento de población, la falta de terrenos para expandirse, el crecimiento 
desatendido e irregular de la periferia, entre otros; sin embargo, ha priorizado el número 
de unidades de vivienda, lo cual es una necesidad, pero no justifica la desatención en 
los demás aspectos; pues sin ellos no se puede concebir un adecuado y digno escenario 
urbano. Por lo que podemos decir que el mercado inmobiliario de Lima se desarrolla 






Si esta tendencia no se empieza a mitigar de alguna manera, a la larga devendrá en una 
configuración urbana mucho más complicada, donde las carencias, desorden y la 
subsecuente conurbación condicionarán el crecimiento y expansión de la ciudad. 
DEMANDA 
 
La situación del mercado inmobiliario en los últimos años (2013-2016), ha mostrado 
índices de desaceleración en comparación con las cifras de venta promedio alcanzadas 
durante el periodo 2009-201320. Sin embargo la actividad edificatoria ha mantenido un 
desarrollo sostenido en lo que respecta a viviendas y últimamente a oficinas. Este hecho 
tiene como base fundamental el crecimiento de la economía peruana aunque 
actualmente se viene recuperando de la desaceleración que la llevó a registrar para el 
2014 la cifra más baja en los últimos cinco años21, a los índices favorables del ingreso 
per cápita y al acceso a créditos hipotecarios, pese al actual aumento de restricciones. 
Todos estos factores han permitido el aumento de la capacidad adquisitiva de las 




Cuadro n° 9. Movilidad Social en Lima 
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El crecimiento de este sector poblacional ha hecho que la oferta se redirija, en ciertos 
segmentos, a la producción de viviendas de valor intermedio-bajo y bajo. Esto ha sido 
favorable pues ha dinamizado la oferta con respecto a las unidades de dicho tipo (hasta 
USD 80 mil o 
 
20 Basado en el informe de la Situación Inmobiliaria del Perú por el BBVA Research, año:2016 
21 Basado en el artículo periodístico de la sección económica de Peru21 
 
240 mil soles), y más aun las de bajo valor (hasta USD 40 mil o 160 mil soles) las cuales 
mantuvieron alta tendencia de consumo en el mercado, situación similar durante los 
años 2011/2013 22 . Esto viene reflejado pues en el interés por adquirir una vivienda de 
estas características en Lima, que asciende a 269 mil familias (12% del total de 
hogares). Sin embargo pese a la marcada participación de estos NSE en el mercado 










Grafico n° 15. Participacion en el Mercado Inmobiliario según categorías de viviendas 










En cuanto a la demanda efectiva según la cuantificación realizada en el 2015 por 
CAPECO, supera las cuatrocientas mil unidades, cifra que continúa manteniendo la 
tendencia alcista en los últimos cuatro años. Cabe mencionar que su concentración se 
encuentra en las viviendas de bajo costo (menos de 40 mil USD), las cuales registran 
aproximadamente más del 50% de la demanda en Lima Metropolitana. 
 
 





Grafico n° 16. Demanda Efectiva 
Fuente: Situación Inmobiliaria del Perú 
BBVA Research. Año: 2015 
Grafico n° 17. D.E. según precio de vivienda. 
Fuente: Situación Inmobiliaria del Perú 





La demanda insatisfecha en relación a la demanda efectiva presenta características 
similares al tener la mayor concentración en las viviendas de bajos precios, siendo las 
preferidas aquellas con un valor menor a los 30 mil USD, seguidamente de las viviendas 
que alcanzan un valor de 80 mil USD. En conjunto representan aproximadamente el 
75% de la demanda total. 
En lo referido a tipos de soluciones habitaciones que prefiere la población Limeña, el 
estudio realizado por CAPECO en el 2015, sugiere que las preferencias están dirigidas 
hacia la adquisición de terrenos o lotes, pues la construcción en estos puede 
acomodarse a las variaciones en los ingresos de las personas, seguidamente el interés 
por los departamentos en edificios multifamiliares, el cual mantiene una línea similar al 
de las casas. 
 
 
Grafico n° 18. Grafico de tipos de vivienda 










En el tema de los ambientes necesarios, principalmente referido al número de 
dormitorios, la mayoría demanda viviendas con tres dormitorios (27%), en segundo lugar 
se encuentran las de dos (17%) y por último de uno solo (10%). En cuanto a dimensiones 
se manejan las siguientes áreas23: 
 Menos de 50 m2 : 8,52% 
 
 De  51 a 75 m2 : 16.1% 
 
 De 76 a 100 m2 : 50.40% 
 
 De 101 a 150 m2 : 21,8% 
 
 De más de 150 m2: 3,18% 
 
En cuestión a materiales y acabados las preferencias más relevantes están 
generalizadas por los ambientes y cerramientos principales de la vivienda mostrando el 
siguiente orden: 
 
 Sala/Comedor: losetas cerámicas para pisos 66,22% 
 





23 Información extraída del ‘’Estudio de Mercado de Edificaciones urbanas en L.M. y Callao’’ edición XIX 
realizado por CAPECO. Año: 2015 
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 Tipo de puerta exterior: madera 65,24% 
 
El tiempo de espera para la entrega de las unidades de vivienda o el de terrenos va a 
variar de acuerdo al tipo, por lo que se manejan los siguientes tiempos: 
 
 Hasta 3 meses: 69.71 % 
 
 De 4 a 6 meses: 16.65 % 
 
 De 10 a 12 meses: 8.07 % 
 
 Otros: 5.57 % 
 
Los servicios comunitarios marcan una gran demanda pues están pensadas como 
elemento complementario que va a hacer de la vivienda un habitat más versátil dando 
posibilidades de una mejor calidad de vida a los compradores. Las preferencias siguen 
el siguiente orden24: 
 Áreas verdes : 12,86% 
 
 Televisión por cable :10,84% 
 
 Guarderías : 15.85% 
 
 Portería : 9.87% 
 
 Otros : 50.58% 
 
Otro factor determinante en la elección de la vivienda está relacionado al entorno urbano 
y a las ventajas que representa en cuestión a accesibilidad, transporte y servicios dentro 
de los cuales sobresalen las siguientes opciones: 
 














 Cercanía al trabajo y a la familia 
 
 Zonas de recreación / Zonas comerciales 
 
La ubicación de las viviendas está referida principalmente a los distritos top y modernos 
de Lima, la principal razón es por la calidad de servicios ofrecidos por las 
municipalidades correspondientes, además de la sensación de seguridad que estos 
otorgan, lo cual en la coyuntura actual es un factor determinante. Dichas ubicaciones 
son las siguientes: 
Estrato Alto y Medios Altos: Surco, San Borja y Miraflores 
Estrato Medio: Jesús María y San Miguel 




La oferta en cuestion a departamentos en la ciudad de Lima registró un incremento del 
3% para el 2016, Sin embargo mantiene un nivel por debajo de lo registrado hace dos 
años. Como dato importante según CAPECO, para el 2016 la oferta ubicó 24.000 




Grafico n° 19. Grafico Oferta total 





Grafico n° 20. Grafico incremento de oferta según precio 
Fuente: Estudio de mercado inmobiliario por Scotiabank. Año: 2016 
 
Para analizar la oferta de viviendas se debe considerar la oferta comercializable, 
compuesta por la oferta disponible de viviendas y la venta de viviendas nuevas. En los 
últimos años la oferta ha mantenido un crecimiento sostenido, pese a la desaceleración 
en el mercado lo que repercutió directamente en la producción de las nuevas unidades 




Grafico n° 21. Oferta Comercializable total 
Fuente: Situación Inmobiliaria del Perú BBVA Research. Año: 2015 
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Como presedente, para el 2014 se construyeron más de ocho mil nuevas viviendas para 
la venta, cantidad adicionada a las unidades que no se lograron vender, contribuyendo 
con el aumento del stock disponible. Sin embargo se mantuvo por debajo del promedio 
registrado desde el 2011. Según el estudio realizado por CAPECO aproximadamente el 
68% de estas viviendas están dirigidas hacia el sector medio (viviendas desde 80 mil a 
150mil USD), además un tercio de la oferta se centra en los distritos de Lima moderna y 
Lima top. 
 
Grafico n° 22. Oferta de viviendas por distrito 
Fuente: Situación Inmobiliaria del Perú BBVA Research. Año: 2016 
 
 
Para el 2016 la oferta mantuvo el aumento en los distritos de Lima Top y Lima Moderna, 
con importantes variaciones en esta última, confirmando el aumento de la clase media en 
Lima. El volumen de la oferta estába dirigida en mayor nivel hacia los segmentos medios 
altos, dejando un margen limitado para las viviendas de bajo costo (menores a 40 mil 
USD), por lo que han presentado las cifras de reducción en ventas más pronunciadas 
de entre todos los niveles socioeconómicos. Esto es contraproducente con el déficit de 






Grafico n° 23. Oferta de viviendas según precios 
Fuente: Estudio de mercado inmobiliario por BBVA Research. Año: 2016 
 
 
En cuanto a lo referido a precio por metro cuadrado para el 2016 continuó la tendencia 
alcista, ascendiendo el costo por m2 a 2210 dólares25, presentando un aumento superior 
en 7.5% en contraste con el año anterior, la cual se debe básicamente a la escasez de 
terrenos con dotación de servicios y títulos de propiedad y a los altos índices de demanda 
para vivienda26. Al igual que en la oferta de viviendas el precio de los terrenos varía 
según el distrito en el que se encuentra, por lo que aquellos pertenecientes a la Lima 
moderna y Lima top son los de mayor costo. 
 
25 Información extraída del estudio de El mercado inmobiliario en perspectiva 2015 realizado por 
Capeco. Año: 2015 






Grafico n° 25. Precio por metro cuadrado 
de departamentos en Lima. 
Fuente: Situación Inmobiliaria del Perú 
BBVA Research. Año: 2016 
 
Grafico n° 24. Tabla de precio por metro 
cuadrado de departamentos por distrito.. 
Fuente: Situación Inmobiliaria del Perú 
BBVA Research. Año: 2016 
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Las características actuales de las unidades de vivienda en cuanto a espacio presentan 
reducciones de área, reflejándose en la presencia de un mayor número de unidades 
predominantes de uno y dos dormitorios, dirigidos a jóvenes solteros, parejas jóvenes o 
adultos que desean adquirir algo más pequeño que una casa. Más precisamente para 
el 2016 con respecto al 2015 el porcentaje bajo alcanzó una cifra de 4.55% menor al 
promedio, esto quiere decir que de los 88 m2 promedio anteriores, ahora han pasado a 
ser 84 m227. 
Las razones de esta reducción según lo expuesto por el Instituto de la Construcción y 
Desarrollo de CAPECO, se debe en primer lugar a la significativa influencia sobre el 
costo de la cuota inicial para comprar el departamento, lo cual favorece a las familias 
pues facilita su adquisición, seguido del aumento de los espacios comunitarios, 
amparado en ‘’compensar’’ dicha reducción de área mediante un diverso y mayor 
número de espacios comunitarios llámese gimnasios, saunas, zonas de parrilla, salas de 
cine, supermercados, etc. Además de la creciente tendencia de consumo marcada por 
jóvenes y parejas sin hijos. Sin embargo, cabe mencionar que el 70% de la oferta total 
se encuentra en un rango de 60 a 120m2. 
 




Grafico n° 26. Área promedio de 
vivienda en Lima. 
Fuente: Situación Inmobiliaria del 


















Si bien es cierto la oferta que encontramos es amplia y variada, los consumidores 
deberian de poder considerar qué tanto aporta el edificio al cual se van a mudar, es 
cierto que en la elección de la vivienda prima la calidad de esta, pero porqué limitarse 
solo a ese aspecto, si un objeto arquitectónico además de mejorar la calidad de vida 
sobre sus residentes puede también influenciar en aquellos de los alrededores. Bajo esta 
premisa, aquellos espacios comunitarios tan promovidos y solicitados, pueden fomentar 
el contacto entre el edifico y la calle, fortaleciendo los vínculos sociales y contribuyendo 
con el movimiento comercial de la zona o de un barrio, pudiendo ser ésta una estrategia 
con la cual se reutilicen zonas inactivas o abandonadas, e inclusive aquellas inseguras 
de la ciudad. En la imagen a continuacion se puede ver un edificio multiusos y como éste 
mediante sus actividades complementarias, contribuye al contacto social y a mantener 




Imagen n° 49. Edificio residencial con espacios culturales y comerciales en Manhattan 
















4.2 PERFIL DEL ADULTO MAYOR LIMEÑO 
 
Con las proyecciones del crecimiento del segmento etario durante los próximos años es 
inevitable considerar la existencia de un producto que ofrezca una opción en cuanto a 
mejorar la calidad de vida y a su vez asegure el nivel de independencia de las personas 
adultas mayores. Para el 2016, Lima Metropolitana, contaba con una población adulta 
mayor de 963 mil habitantes representando el 10.8% del total de habitantes (8,8 
millones), distribuidos en diferentes niveles socioeconómicos donde el 51% son 
hombres y 49% mujeres, la mitad de ellos son casados y la tercera parte enviudo. 
En cuestiones laborales cerca de la mitad de la población adulta mayor (47.3%) forma 
parte de la PEA siendo mayormente empleados en actividades comerciales y servicios 
diversos. Así mismo el 35% de la población adulta mayor está afiliado a un sistema de 
pensiones. Los adultos mayores en la actualidad, principalmente los NSE A, priorizan 
gastos en salud, nutrición y cuidado personal. A nivel general el 51% de los adultos 
mayores en Lima gastan en este rubro, cuando hace dos años era solo el 31%. El 32% 
acude al menos una vez al mes a supermercados y malls (IPSOS apoyo)28. 
En cuestión de hábitos y gastos diarios, las personas mayores continúan siendo 
consumidores activos, y en muchos casos, son el sustento principal del hogar siendo 
65% del total cabezas de familia (según IPSOS Apoyo). El ahorro también es un punto 
a considerarse pues la tercera parte de ellos tienen la tendencia de ahorrar, además en 
el mercado financiero Limeño la mayoría de depósitos son realizados por personas 
mayores a 51 años. Así mismo el 85% no tienen dependientes, sin embargo, uno de 
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cada cuatro adultos mayores convive con al menos uno de sus hijos y dos nietos. Estas 
características hacen que este segmento sea atractivo comercialmente por las 
posibilidades que le dan los excedentes de ingresos que perciben, siendo el sector 












28 Fuente especificada no válida.Departamentos y Servicios para El Adulto Mayor en Lima. 
Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas, Lima, Perú. 










Como opciones de vivienda para el adulto mayor encontramos centros geriátricos, 
clubes de la tercera edad, asilos y casas de reposo, estas alternativas, si bien cubren 
necesidades primordiales para ellos, no están contempladas para personas con un 
mayor grado de independencia, pues están dirigidas a la seguridad social, considerando 
esto se busca que además de adquirir una vivienda, se contribuya con su independencia 
además de reforzar sus lazos y roles dentro de la familia. Sin embargo, bajo esta 
premisa, también pudimos encontrar dos opciones que presentan similitud en algunos 
aspectos con nuestro modelo de propuesta. 
El primero son dos edificios residenciales Bamboo I y Bamboo II los cuales se encuentran 
ubicados, en el distrito de Surco, uno al costado del otro en la Avenida Caminos del Inca 
cuadra 4; presentan 8 pisos, en los cuales cuentan con 31 departamentos, 2 sótanos 
con 31 estacionamientos y 15 depósitos. 4 departamentos por piso, con áreas desde 
67.65 m2 hasta 97.07 m2. En el primer piso son 3 departamentos desde 71.15m2, 
116.16m2 y 143.81m2 (www.bambooseniors.com). 
Esta alternativa está dirigida a la clase media alta, son viviendas exclusivas para 
personas de la tercera edad, en cuestión a servicios cuentan con una clínica particular 














Imagen n°50: Servicios Disponibles Residencial Bamboo. Año 2016 
Fuente: www.Bambooseniors.com 
 
La segunda alternativa es Arcadia una opción de vivienda tipo resort de 
aproximadamente siete mil metros cuadrados, tiene capacidad para 140 personas y se 
divide en dos partes: residencia para adultos mayores independientes y los que 
requieren asistencia, para lo cual hay técnicos en enfermería y un médico de cabecera 
permanentemente. Además, en cuestión a ambientes complementarios ofrecen una 
amplia variedad para diversas actividades recreacionales y de entretenimiento, siendo 
algunas de estas salas de cine, salas de estar, gimnasio, piscina, capilla, biblioteca, 
huertos y jardines, etc. Esta propuesta busca prestar el servicio de vivienda y recreación, 
bajo altos estándares dirigido principalmente a la población adulta mayor perteneciente 
a NSE A. 
 




Como conclusión el panorama que ofrece la situación actual del adulto mayor en Lima 
y la oferta inmobiliaria que existe para ella, confirma la existencia de un nicho de 
mercado desatendido pues existen mayores posibilidades que ofrecer para este grupo 
etario que sigue creciendo y a su vez busca alargar su vida productiva, que ahorra 
pensando en resguardar su salud y que ayuda en el presupuesto y actividades del hogar. 
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CAPITULO V: ANALISIS DEL DISTRITO DE LURIN 
 
 
5.1 RESEÑA HISTORICA DEL DISTRITO DE LURIN. 
 
La historia del distrito de Lurín, tiene que ver con el pasado del Valle Sagrado de 
Pachacamac (se le da este nombre por la divinidad del dios Pachacamac), que era de 
culto religioso, político y geograficamente importante para la cultura Inca. 
La formación cultural de una organización estamental data desde 200 a.c y con la 
construcción de los templos grandes de contornos ovalados en el hoy Santuario del 
dios Pachacamac. Un segundo momento de apogeo en el Santuario se dio en el 
Horizonte Medio (700 d.c a 1200 d.c) con la presencia masiva de pirámides con 
rampas y la influencia Wari, un tercer momento se da con la formación del Señorío 
Ychsma (100 a 1470 d.c) que fue la precedente a la ocupación Cusqueña (1470 a 
1532 a.c). Lo más importante de toda esta etapa fue el oráculo del templo, al cual 
llegaban de todas las naciones en peregrinación, para formular sus consultas y 
escuchar predicciones. (Municipalidad de Lurín, 2016) 
A la invasión de los españoles, se expropian de sus terrenos agrícolas a los pobladores 
locales para entregarselo como forma de pago a los extranjeros y se comienzan a 
evangelisar a los nativos de la zona imponiendo su religión. 
El nombre San Pedro de Lurín tiene su origen en un pueblo de nombre Quilcay que 
antes de la llegada de los españoles existio en ese territorio, este pueblo tenia su puerto 
del mismo nombre que da su origen al año 1570, cuya primera actividad económica era 
la pesca. El pueblo de San Pedro de Quilcay fue el nombre que adquirio tras la invasión 
y de tomar como santo patrono a Santo Torivio de Mogrovejo, sufre en el año 1687 un 
maremoto que se origino por un terremoto que impacto Lima, dejando al pueblo en 
ruinas y lograndose salvar solo 160 pscadores, que se mudan a las partes mas altas y 
alejadas del mar, buscando asi salvarse del maremoto, llegando a ocupar areas 




El terreno que que se escogio para el emplazamiento del nuevo pueblo fue la Chacra 
Grande ( San Pedro) que se encontraba en el mismo valle agricola y frente al cerro. Al 
formarse el pueblo se le da el nombre de San Pedro de Lurín cuyo nombre se le conocerá 
hastá tiempos actuales. Con la nueva ubicación y con vastas tierras agricolas, su 
actividad productiva tiene un nuevo enfoque y se vuelve un pueblo agricultor y pesquero. 
Durante la colonia la producción agrícola de las haciendas tradicionales de Lurín eran 
de pan llevar y frutales. Una hacienda importante, por su extensión, era la de San 
Pedro, propiedad de la Congregación San Felipe Neri, que abarcaba casi toda la ribera 
de la playa hasta varios kilómetros adentro. Las otras fueron Buena Vista y Villena 
propiedad de Francisco Lastres, Mamacona de Pedro Canoli y las Palmas. 
(Municipalidad de Lurín, 2016) 
Mediante la Ley del 2 de enero de 1857 se crea la Municipalidad de Lurín, para administrar 
este espacio distrital que se había venido configurando durante mucho tiempo. 
Una obra importante del siglo XIX fue la construcción del Puente de Lurín, sobre el rio del 
cual sabemos fue el primer puente colgante metálico del País marcando un antes y un 
despues de la Ingieneria. La estructura del puente se importó de Inglaterra hacia 1850. 
El ferrocarril Lima Lurín llega al pueblo de Lurín en 1918, y la carretera Chorrillos-Lurín 
la manda a construir el dueño de la hacienda Las Salinas en 1923. 
Lurín también se hizo notar cuando, en 1921, se formó la primera “barriada” de 
provincianos, la Tablada de Lurín, en las afueras de Lima y sus pobladores podían acudir 
a laborar a la capital en el recientemente inaugurado ferrocarril. 
Hoy en día, el valle de Lurín produce 42 mil toneladas de alimentos al año y cuenta con 
alrededor de 12 mil cabezas de ganado. Es una de las despensas mas importantes de 




Grafico n° 29. Imagen muestra los 
Límites del Distrito de Lurín. 
Fuente: Municipalidad de Lurín. 
CARACTERISTICAS DEL DISTRITO DE LURÍN 
 
 
5.2 ASPECTO FISICO GEOGRAFICO DEL DISTRITO DE LUIN 
 
LOCALIZACION Y UBICACIÓN. 
 
El distrito de Lurin se encuentra entre los distritos que comparten la cuenca del 
rio Lurin, los de Lima Sur y dentro de la “Mancomunidad de las Municipalidades 
Distritales del Litoral Sur”. Tiene una superficie de 180,26 km2, llegando a abarcar 
el 38% de la superficie de Lima Sur. 
Entre los limites del distrito tenemos: 
 
Por el Nor-Oeste y Nor-Este: Los distritos de Villa El Salvador, Villa María del 
Triunfo y Pachacámac. 
Por el Este, Sur Este y 
Sur: Distrito de Punta 
Hermosa. 
 
Por el Sur Oeste y 





















Grafico n°30. Zonas del Distrito de Lurín. 
Fuente: Municipalidad de Lurín. 
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Grafico n° 29. Límites del distrito 





En el grafico n°30 vemos la división de Lurín en 5 sectores; nuestra propuesta se 
encuentra situada en el sector A que según la municipalidad de Lurín es terreno 
para extensión urbana, aquí se encuentra la Estancia y las Praderas que han sido 
lotizadas para vivienda. 
 
CLIMATOLOGIA DE LURÍN: 
 
Según los datos climáticos que se obtuvieron del Valle de Lurín, se identifican 4 
tipos climáticos importantes, de los cuales nos interesan los datos relacionados a 
la cuenca baja del Río que registra un clima muy seco y semi calido, con una 
temperatura promedio de 18.6 °C en la costa. 
La humedad relativa alcanza un promedio de 83 % en la costa y los vientos 
proceden del sur con una velocidad de 13.6 km/h (brisa débil). 
Asimismo, la precipitación en la cuenca baja del Río Lurín tiene un promedio de 
2.4mm. de precipitacion mensual. En tanto la temperatura tiene una máxima de 
27.4 °C – 28.8°C en los meses de enero a marzo, y los meses de julio a septiembre 
una minima de 13.0°C – 14.7°C. Por lo general, la cuenca tiene condiciones 
climaticas estables. 
 
FLORA Y FAUNA. 
 
Lurín es muy conocido por sus viveros ya que es un distrito en donde cuidan y 
respetan su flora y fauna. Nosotros pudimos acceder al vivero Ricardo, este se 
encuentra en el kilometro 33, aquí pudimos observar diferentes tipos de plantas y 
flores, este establecimiento está abierto para todo el público amante de la 
naturaleza. Aquí como el vivero Ricardo, se pueden encontrar más viveros como 




















En Lurín se encuentra la Hacienda Mamacona, 
una construcción del siglo XIX, uno de los 
destinos tradicionales para la práctica y exhibición 











Imagen n°53, caballos de paso, 






5.3 ASPECTO SOCIAL. 
 
En Lurín la población predominante es la urbana con un 97%, ubicada en las 
proximidades de la antigua Panamericana Sur, la nueva Panamericana y en el límite con 
el distrito de Villa el Salvador. El 3% restante se encuentra en el área rural, ubicados en 
los poblados y áreas agrícolas. 
La tendencia del crecimiento de la población a nivel urbano se debe a tres factores 
principales, el primero está relacionado con la supremacía de la población urbana local, 
mediante las condiciones de vida que propician el soporte para nuevos habitantes, la 
segunda es la expansión urbana de Lima Metropolitana, lo cual está referido al aumento 
de población urbana proveniente de distintos distritos limeños, la tercera está en la 
amplia disposición de empresas privadas en urbanizar áreas rurales de Luín, 
aumentando la superficie construida del distrito, facilitando el aumento de población 
urbana tanto local como de otros lugares. 
Lurin presenta un crecimiento considerable. De 1972 a 1981, la población del distrito se 
incrementó en 35.51%. el incremento de 1993 con relación a 1981 llegó al 97.73%. De 
1993 al 2007 la población de Luín creció en un 46%, siendo la tasa de crecimiento anual 
de 4,3%. La población según el censo del 2007 del INEI de Lurín era de 62 940 












AÑO FUENTE HABITANTES 
1972 Poblacion censal 12 789 
1981 Poblacion censal 17 331 
1993 Poblacion censal 34 268 
2007 Poblacion censal 62 940 
2012 Proyeccion INEI 76 874 
2016 Proyeccion INEI 86 200 
Cuadro n° 10. Tabla de Población Censal del Distrito de Lurín. 
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas e Informática (INEI) 
 
La estructura etaria del distrito muestra una disminución en la población infantil de 1-14 
años, el grupo de 15-29 años ha mantenido un crecimiento estable con ligeras 
variaciones, mientras que el porcentaje de los demás grupos ha aumentado. De lo 
anterior se puede deducir que los grupos de 15 – 64 años van a representar el potencial 
laboral de Lurín, al contar con el mayor número de integrantes, por lo que se tendrá que 
aumentar la tecnificación y la oferta laboral. La población infantil va a requerir de 
establecimientos de salud y educación especiales, como centros de vacunación y de 
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2854 4.53 3933 4.9
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Cuadro n° 11. Incremento de la Población de Lurín. 
Fuente: Elaborado con datos del diagnóstico participativo del distrito de Lurín y del Instituto Nacional de 
Estadística e Informática INEI, sección la población estimada para 2013. 
 
POBLACION HABITANTES PORCENTAJE 
Poblacion 
Urbana. 
61 274 97.4% 
Poblacion Rural. 1 666 2.6% 
 
Cuadro n° 12. Porcentaje de Población Urbana y Rural del Distrito de Lurín. Año 2015 
Fuente: Municipalidad de Lurín - Plan de Desarrollo Local Concertado de Lurín – PDLC 2017 - 2021. 
 
Considerando la información de habitantes por las cinco zonas administrativas del 
Distrito de Lurín al año 2005, obtenida a partir del Plan de Desarrollo Integral 
Concertado Luín 2005 


















ZONA POBLACION PORCENTAJE 
A 22 916 36.41 
B 10 832 17.21 
C 5 879 9.34 
D 12 185 19.36 
E 11 128 17.68 
Total 62 940 100.00 
Cuadro n° 13. Habitantes por Zonas del Distrito de Lurín.Fuente: Equipo Formulador del Distrito de Lurín 
 
5.4 ASPECTO ECONÓMICO 
 
Las actividades que influyen en la economía del distrito están relacionadas a la 
agricultura, crianza de animales, comercio, turismo y recreación. Todas estas 
actividades son posibles debido el carácter rural del distrito y al patrimonio histórico con 
el que cuenta. 
Según el Ministerio de Trabajo y Promoción de Empleo (MTPE) Lurín y Pachacamac 
constituyen el segundo espacio económico de Lima Sur, donde se realizan actividades 
relacionadas a la agricultura, ganaderia y comercio al por menor. 
Actividad Agrícola. 
Es la actividad más importante, por la cual el valle de Lurín se destaca. Su sobresaliente 
desarrollo se debe a las características climáticas de la zona y a un efectivo rango de 
nutrientes del río, que propician la fertilidad del valle. El empleo de esta actividad en el 
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medio local se remonta a épocas prehispánicas, en donde los distintos habitantes que 
poblaron la zona, la utilizaban como principal medio para subsistir. 
La extensión del área agrícola se ha visto disminuida con el paso de los años producto 
de la expansión urbana de Lima Metropolitana la cual ha llevado distintos tipos de usos 




En 1994 se realizó el III Censo Nacional Agropecuario determinado una superficie 
total de 3 527.94 has. Destinadas al uso agricola; sin embargo, en aquella fecha se 
consideraron solamente 2 512 has. agricolas de carácter “intangible” que correspondia 
al 13.9% de la superficie total distrital: de las cuales 2 487 has (99%) son tierras bajo 
riego y 25 has están sujetas a secano. (Plan de Desarrollo Local Concertado – PDLC 
de Lurín 2017-2021). (Lurín, 2016, pág. 56) 
Para 2010 el proceso de reduccion contínuo, llegando a ser 1495.95 has destinadas al 
uso agrícola. 
La producción agropecuaria es de gran importancia para la ciudad de Lima, tanto en 
productos perennes como en aquellos de estaciones. Para preservar los recursos e 
identidad del valle se deberá respetar el criterio de intangibilidad de las áreas antes 
mencionadas. La visión que se tiene con respecto a la producción podría 
complementarse con otro tipo de actividades como visitas turísticas a eco museos, 
mostrar los procesos productivos, etc. A esto se le suma las ofertas ambientales que 
presenta el valle en todo su recorrido, las cuales van a ofrecer opciones diferentes tanto 






Imagen n° 54. Usos de Suelo del Distrito de 
Lurín. 




En la imagen n°56, apreciamos el uso de suelo del distrito de Lurín, donde se abarca mayor 
cantidad de terreno para el sector agropecuario, seguido por comercio e industria. 
Su produccion agricola es ayudada por la cercania al Valle de Lurín, ya que éste es 
considerado el ultimo pulmon de Lima. 
Comercio. 
Los tipos de actividad comercial que encontramos en el distrito son los 
siguientes: Comercio Especializado 
Comercio Local 
Comercio Vecinal 
El comercio se ha ido desarrollando de acuerdo a la jerarquización de usos del distrito, 
por lo que podemos encontrar establecimientos con servicios acordes a las 
características de la zona en la que se encuentran. Ejemplo de esto es la proliferación de 
restaurantes campestres, centros de recreación y servicios afines, próximos a las riberas 




En Lurín podemos encontrar los siguientes tipos de instalaciones 




El desarrollo industrial del distrito ha ido en aumento en los últimos 15 años. Según los 
datos del diagnóstico de Lurín para el 2010, la municipalidad distrital registró 34 
empresas y aproximadamente otras 25 estaban a la espera de la habilitación urbana en 





Este incremento se ve reflejado en los cambios de uso de suelos, ahora ocupan una 
mayor extensión (de 1998 al 2010 el número de hectáreas para uso industrial se duplicó) 
y están presentes en casi todas zonas del distrito. 
Población Economicamente Activa PEA del distrito de Lurín, ocupado según actividad 
economica. 
 
A.ECONOMICO Personas Porcentaje % 
Agric, ganaderia, caza y 
sivicultura 
2,477 9.4 
Pesca 65 0.2 
Explotacion de minas y canteras 85 0.3 
Industrias manufactureras. 4,063 15.5 
Suministro de electricidad, gas y 82 0.3 
Construccion. 2,329 8.9 
Comercio 4,672 17.8 
Venta, mant. Y rep. Veh.autom. 695 2.6 
Hoteles y Restaurantes 1,697 6.5 
Trans., almacen y comunicacion 2,856 10.9 
Intermediacion financiera 94 0.4 






Enseñanza 1,158 4.4 
Servicios sociales y de salud 476 1.8 







Actividad económica no 795 3.0 
Total 26,275 100.0 
 
Cuadro n° 14. Población Económicamente Activa, según actividad que realizan. 
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Fuente: Municipalidad Distrital de Lurín – INEI - Aproximación al 2016 
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Por otro lado, la poblacion económicamente activa del distrtito de Lurín comprende al 
59.9%, siendo el grueso una poblacion pobre y de sectores medios, como muestra la 









Medio Bajo 15.8% 
Medio Alto 9% 
Alto 0.2% 
 
Cuadro n° 15. Cuadro donde se muestra la Estratificación Social del Distrito de Lurín. 
Fuente: Municipalidad de Lurín. 2016 
 
 
Muchas de las actividades económicas que se realizan en el distrito están vinculadas a 
su ubicación y su geografia, se encuentran muy emparentadas con el sistema rural, 
como es el caso del turismo. 
 
5.5 ASPECTO FISICO-CONSTRUIDO. 
 




Los centros de salud que presenta el distrito de Lurín, no poseen el nivel de 
infraestructura necesaria para brindar suficiente cobertura de los servicios de 
salud, limitando el acceso a mejoras y/o equipos modernos, por otro lado la 
demanda poblacional supera la oferta disponible de sus instalaciones existentes, 
como es el caso del centro de Salud ubicado en la Zona B, el cual fue declardo 





La atención es otro factor limitante pues no hay establecimiento de salud que 
pueda prestar servicio durante las 24 horas, por lo que en situaciónes de 
emergencia tienen que ser evacuados al Hospital María Auxiliadora. 
La superficie destinada a la Salud Pública en Lurín es de aprox. 2.89 Ha. Siendo 
constituida por cuatro centros de salud y dos puestos de salud (administrados por 
MINSA y ESSALUD, contando este último con una área que asciende a los 
4200m2). Cabe mencionar que poseen un área como reserva, donde se 
encuentra proyectado un hospital de aproximadamente 2.4 Ha. ubicada en las 
inemdiaciones del al Puente Arica. 




Cuadro n° 16. Centros de Salud Actuales en Lurín y su ubicación. 









Adicionalmente, debe mencionarce el Centro de Salud Villa Libertad, el cual si 
bien es cierto se encuentra destinado para el distrito de Pachacámac, está 
ubicado dentro del ámbito de la Zona C del Distrito de Lurín. Dicho Centro de 
Salud tiene asignada una poblacion de 1, 514 personas. Respecto a los 
establecimientos de salud particulares existen 12 consultorios y varios 
laboratorios y boticas privadas. 
Educación: 
 
El sistema educativo en Lurín, se basa en cuatro niveles: inicial, primaria, 
secundario y estudios técnicos, los que se dan bajo dos modalidades: Pública y 
Privada. 
En relación a la composición porcentual del equipamiento según niveles 
educativos, el 56% de las instituciones educativas se dedican a la educación 
inicial, el 31% a la educación primaria, el 13% a la educación secundaria y el 2 % 
a la educación superior no universitaria. Cabe destacar que la mayor parte de los 
locales de inicial son viviendas adaptadas para este fin. 
Cuadro n° 17. Cuadro que muestra la Cantidad de Entidades Públicas y Privadas en el sector Educación. 
Fuente: Informe diagnóstico participativo del distrito de Lurín. Municipalidad de Lurín. Año: 2015 
 
En la educación Inicial se ve un sobre poblamiento en los colegios estatales, 
debido a que atienden a la mayor cantidad de población, esto quiere decir que se 
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El nivel de enseñanza que presentan los centros educativos en secundaria no son 
de un alto grado como se espera,debido a la falta de capacitación de los que 
imparten las clases y esto hace que los alumnos al salir del colegio se tengan que 
inscribir en centros Pre-universitarios perdiendo tiempo y dinero. 
En el valle de Lurín no existe cerca un centro de estudios públicos para los niveles 
superiores universitarios, lo más cercano son los Centros de estudios que se 




El enfoque comercial ah venido mejorando e incrementado desde el año 1998 
hasta el 2010. 
En el año 1998 ocupaba un área de 2.23 Has que se desarrollaba en el 
Cercado de Lurín y en Julio C. Tello. En el año 2012 esta área se vió 
incrementada por la gran demanda comercial cuya superficie es de 39.20 Has 
(0.85%) es decir que el uso comercial en 12 años presenta un incremento en 
su demanda de 1.657%. (Lurín, Plan de Desarrollo Local Concertado de 
Lurín 2017 - 2021, 2016) 
Los tipos de comercio que se desarrollan en el distrito de Lurín son: 
 
Comercio Especializado: En el que se desarrollan las actividades de restaurantes, 
restaurantes campestres, venta de plantas, deposito de materiales agropecuarios 
entre otros servicios se da a ambos lados del eje de la Antigua Panamericana Sur 
en dos tramos; entre el A.H. J.C. Tello, y la Av. Manuel Valle (ex Paul Poblet) y el 
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Comercio Distrital: el cual atiende a la población local y a aquellas poblaciónes 
de áreas de influencia inmediata, la mayor concetración se ubica en el área central 
del Cercado de Lurín y sobre el eje de la Antigua Panamericana Sur, entre el A.H. 
Los Jardines de Lurín (Av. San Pedro) y el 
A.H. Nuevo Lurín 1ra Etapa (Av. Central); ofreciendo amplia variedad de servicios 
(médicos, hospedaje, expendio de alimentos, bancarios, etc.) en diferentes 
bodegas y tiendas de abarrotes; además de la presencia del mercado de abastos 
y el Centro Comercial de Lurín; ocupando un área de 12.25 Has. 
Comercio Vecinal: sirve principalmente a la población local y se ubican de manera 
disgregada en los asentamientos y urbanizaciones que conforman el distrito, es 
el caso de los comercios que se ubican en la Av. Lima en el A.H. Villa Alejandro, 




Debido a la falta de suelos para uso industrial en Lima Metropolitana, se han ido 
viendo otras opciones en las que cabe resaltar el distrito de Lurín, debido a que 
es uno de los distritos con grandes terrenos eriazos. En Lurín, la actividad 
industrial tiene alto índice de repercusión en las modificaciones de usos de suelo 
y particularmente en la zona denominada como el “trapecio” ubicada en medio de 
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la Antigua Panamericana Sur y La Autopista Panamericana, haciendo necesario 
aplicar un riguroso nivel de control sobre el uso del suelo para la apropiada 
ocupación de la zona y para evitar que debido al crecimiento industrial, se toquen 





En 1998 se realizó un estudio del área industrial en el distrito de Lurín, donde se 
identificó que para este uso estaba destinado 407.8 Ha, donde se estableció que 
la mayoria (254 Ha) correspondia a la Fábrica de Explosivos – EXSA y la 
Chancadora Limatambo, cuyas plantas están situadas en la periferia del área 
urbana, arrojando como resultado que area ocupada propia de uso industrial 
dentro de la zona urbana era de 153.8 Has. 
Para aquel entonces se identificaron 4 zonas en donde se localizan la mayor 
concentración de actividades industriales: La zona de Santa Genoveva y Las 
Praderas de Lurín en donde se encuentran instaladas las industrias Molinos 
Mayo, Marmolería Gallo etc. (49.0 Has.); la zona de Huertos de Villena y 
Huertos de Lurín en donde se encuentran instaladas pequeñas fábricas de 
tejidos, pinturas, lácteos, etc. (10.5 Has.); la zona de Conchán en donde se 
encuentran instaladas La Refinería, ex Disproquinsa, Cementos Lima, etc. 
(68.28 Has.); y la zona comprendida entre la Antigua Panamericana Sur y la 
Autopista Panamericana en donde se encuentran instaladas grandes plantas 
industriales como INDURA, SURPAK, Friesland, etc. (26 Has).  
(Lurín, Plan de Desarrollo Local Concertado de Lurín 2017 - 2021, 2016) 
En la actualidad, el área de uso industrial dentro de la zona urbana, se ha 
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incrementado llegando a ocupar una superficie de 313.77 Has.( incremento del 
104%), viéndose una clara disminución de los terrenos designados según 
zonificación actual con la tipología I2 (Industria Liviana), haciendo necesario el 
aumento de nuevas áreas que por su naturaleza podrían acoger esta nueva 
condición. Es asì, que en aproximadamente dos años los terrenos con 
características industriales han experimentado una inesperada demanda y la 
razón primordial el Gas Natural, la carencia de terrenos Industriales en otras 
zonas de Lima y las ventajas comparativas que presenta. 
 
 
Según afirma la Municipalidad de Lurín en los ultimos tres años un elevado 
número de empresas (34 empresas aprox.) de diferentes rubros y dimensiones 
se han establecido; además cerca del 75% de estas empresas están gestionando 




Lurín es un distrito que presenta deficiencia vial, debido a que en la actualidad se 
encuentran los mismos problemas que en periodos anteriores (1998-2010) con la 
diferencia que hoy en día si se hace un mayor énfasis en la falta de pavimentación 
de vías y el uso indevido de las veredas. Ademas hoy en dia los niveles de 
congestionamiento vehicular son mayores debido a los vehículos pesados 
,propios del incremento del uso industrial, y al transporte público que circulan por 
la antigua Carretera Panamericana. 
Falta de Vias Pavimentadas: 
 
30 Al año 2010, se tenía aproximadamente el 55%(122 000 ml, total de vías) de 
vías sin pavimentar, localizandose en las zonas periféricas de Lurín, o aquellas 
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zonas poco consolidadas (tienen pocos años de asentadas por lo que carecen de 
saneamiento fisico legal), dichas zonas no cuentan con pavimentación de vías ya 
que, en la mayoria de casos no estan saneadas de manera física legal y por ende 
tampoco cuentan con servicios básicos, condición primordial antes de la 
pavimentación vial y otros aspectos físicos construdios. La carencia de 
pavimentación trae problemas por ‘’la suspensión de partículas’’ ademas de una 
ineficiente integración; mayormente las zonas que contienen vías sin 





Cabe mencionar que durante los ultimos diez años se ha venido amplificadando la 
longitud de vias pavimentadas, pero aún la cantidad es insuficiente, ya que 
también existe el factor limitante del alto índice de viviendas que no cuentan con 
saneamiento fisico-legal. 
Veredas mal Utilizadas: 
 
En algunos casos, cuando hay comercio, las tiendas locales ponen sus anuncios 
en las veredas, ocupando así un espacio público que fue creado para el paso de 
las personas, esto a su vez puede ser causante de accidentes; ya que, las 
personas al no poder pasar por la obstrucción de carteles bajan al nivel de la pista 
arriesgando su integridad física. En algunos sectores del distrito de Lurín, no se 
han construido veredas y el paso peatonal está hecho a base de tierra, al igual 
que las vías mal pavimentadas estas tambien levantan gérmenes y polvo debido 




30 Párrafo extraído del informe elaborado por la Municipalidad Distrital de Lurín, “Plan de Desarrollo 
Concertado de Lurín” . en el año 2016. 
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31Estructura Vial Actual: 
 
El Distrito de Lurín se interrelaciona directamente con los otros distritos aledaños 
de Lima Sur, siendo su eje vial princial la Carretera Panamericana Sur y la Antigua 
Carretera Panamericana. 
A nivel interno el estado del sistema vial es desarticulado lo que viene dando 
como resultante la desintegración y segregación de las áreas del distrito. 
Red Vial Urbana: En Lurin la pavimentación de las vías corresponde a las 
principales y secundarias del Sistema Vial Urbano; hallándose la mayor carencia 
de pavimentación en las vías próximanas a la periféria de las áreas urbanas, 
terrenos y parcelas semi rústicas y asentamemientos poblados rurales. 
La mayoría de las vías pavimentadas presentan un adecuado estado, pero 
algunas se ven desgastadas, con problemas de pavimentación y construcción; ya 
que, el transporte pesado que circula en estas vías hace que las avenidas mal 
pavimentadas se comiencen a rajar, quebrar y por ultimo romper, uno de los más 
claros ejemplos es la Avenida el Portillo Grande. 
“De acuerdo a las verificaciones de campo se ha podido establecer que 
aproximadamente el 65% de la infraestructura vial existente se encuentra en 
buen estado, el 25% en condición regular y el 10% en mal estado”. (Lurín, 2016, 
pág. 49) 
Como Vías Urbanas Principales tenemos a las siguientes: Av. Antigua 
Panamericana Sur, Av. Lima, Av. Manuel Valle (Av. Paul Poblet), Av. Industrial, Av.B 
y Av. Portillo Grande. Estas 
 
31 Párrafo extraído del informe elaborado por la Municipalidad Distrital de Lurín, “Plan de Desarrollo 
Concertado de Lurín” pag. 48, año 2016. 
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se caracterizan por articular las principales áreas del distrito; cumplen doble 
función, relacionando las vías urbanas entre si, y facilitando la vinculación con el 
exterior. 
En Vías Urbanas Secundarias tenemos a las siguientes: Vía Malecón Costero, 
Vía de acceso a Ex Fundo Mamacona, Av. D – Villa Alejandro, Av. San Pedro, Av. 
Mártir Olaya, Av. Los Eucaliptos, Jr. Los Ceibos, Av. Los Claveles – Calle 1, Av. 1 
– Las Praderas de Lurín, Callejón Lechucero, Camino Carrozable Vía Telefónica. 
Cumplen la función de enlazar las actividades internas del distrito, 
interrelacionándose a su vez con las Vías Urbanas Locales. 
Como Vías Urbanas Locales tenemos las calles principales de Lurín Cercado,las 





Imagen n°55. Imagen que resalta las Vías más importantes (metropolitanas) del Distrito de Lurín. 
Fuente: Propia, en base al mapa extraído del programa Google Maps 
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5.6 ASPECTO AMBIENTAL. 
 
El problema ambiental en el distrito de Lurín, se ha recrudecido debido al aumento de 
fábricas informales que operan de forma clandestina, y al alto número de vehículos que 
diariamente transitan por la antigua y nueva Panamericana Sur. 
La contaminación ambiental se origina por la inadecuada ubicación de las fábricas 
proximas a áreas residenciales y en menor intensidad los camales (generan olores 
fetidos), que contaminan progresivamente mediante el vertimiento de las aguas 
residuales a las acequias o directamente al subsuelo alcanzando los niveles de napa 
freática afectando parte de las fuentes de agua potable. 
La contaminación del aire en el distrito de Lurín, esta determinada principalmente por 
los niveles de particulas en suspensión producto de diversos factores tales como: la 
industria de la construcción (canteras de piedra caliza para la fabricación de cemento), 
el paso los vehiculos tanto públicos como pesados por las vias sin pavimentar en zonas 
de vivienda y la propia erosión eólica de la arena, todos estos posicionan a la Lurín como 
el primer distrito con elevados niveles de polvo atmosférico sedimentable (ver Cuadro 
n°18), lo cual ocasiona en la población altos índices de enfermedades de tipo 
respiratorias. 
La contaminación en el Valle de Lurín, esta siendo atacada por una propuesta que hará 
del Valle un lugar turistico; Esta iniciativa contempla la construcción de una larga ciclovía, 
canchas deportivas, zonas recreativas para niños y puntos para que los campistas 
puedan acudir con tranquilidad. 32 
Imagen n°56. Proyecto de 
recuperación del Valle de 
Lurín, último pulmón 
ecológico de Lima. 






32 Perú 21. Autor: Cesar Martinez, 2013. Titulo: Contaminación amenaza el Rió Lurín, último pulmón 
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ecológico de Lima. 
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CONCENTRACIÓN PROMEDIO DE POLVO ATMOSFÉRICO 
SEDIMENTABLE EN LAS ESTACIONES DE MUESTREO DE LA 
RED DE LIMA METROPOLITANA 
Distrit
o 
























Ancón II … … … … … 6.8 8.2 7.7 
Ate (Huaycán) … … 23.7 15.5 17.4 17.
7 
16.1 14.8 
Bellavista 3.6 3.7 4.1 4.3 5.9 4.6 4.0 4.6 
Breña 5.6 7.0 6.7 5.3 6.4 6.8 6.4 6.2 
Callao 4 4.2 4.5 5.4 6.2 6.7 5.6 5.4 
Carabayllo II … 12.3 13 13.7 15.4 15.
8 
16.4 16.7 
Carabayllo I … … … … 9.6 8.1 10.7 11.5 
Cercado (Centro) 6.3 5.5 6.6 6.4 ... ... ... 5.3 
Cercado (Este) 1/ 20.2 21.5 19 23.2 ... ... ... 19.5 
Los Olivos 10.6 10.0 10.5 11.6 12.1 11.
6 
11.0 11.5 
Lurigancho … 24.8 30.7 32.0 37.6 57.
3 
35.9 41.3 
Lurín 22.0 22.0 27.9 … ... ... ... … 
Lurín II … … … … 11.6 12.
6 
11.9 15.5 
Magdalena del Mar 3 3.5 3.2 4.8 4.5 4.7 8.5 7.8 
Pachacámac 24.4 21.5 26.9 22.2 15.6 15.
5 
15.2 16.5 
Pueblo Libre 3.3 4.2 3.6 3.6 3.9 4.4 ... … 
Continúa… 
Puente Piedra 27.4 24.4 21.2 23.3 21.1 13.
9 
11.6 15.8 
Rímac 5.4 5.6 5.5 6.8 7.9 7.3 6.2 6.4 
San Juan de 
Lurigancho I 
12.9 10.6 10.8 12.6 14.8 13.
8 
15.3 14.0 
San Juan de 
Lurigancho III 
... ... ... ... 15.7 15.
7 
14.9 15.7 





































San Martín de 
Porres 
8.5 9.0 10.7 … ... ... ... … 
Santiago de Surco … … 8.0 8.8 10.2 8.5 ... … 
Ventanilla ... ... ... ... ... 11.
4 
10.1 9.9 
Villa El Salvador I 6.4 6.7 7.3 8.0 9.5 11.
3 
10.5 10.9 
Villa El Salvador II ... ... ... ... 5.4 7.0 6.4 8.7 
Villa María del 
Triunfo 
24.5 24.2 27.5 26.5 21.7 17.
3 
17.0 17.0 
Cuadro n° 18. Concentración Promedio de Polvo Atmosférico. 
Fuente: Lurín Plan de desarrollo Concentrado 2021. 
Nota: Nivel referencial permisible de la Organización Mundial de la Salud (OMS) DE 5 
t/km2/mes. Este contaminante es generado principalmente por la industria de la 
construcción, mala disposición de residuos sólidos, pistas deterioradas o sin pavimento, 




El pricipal factor para la contaminación de los suelos y subsuelos del distrito proviene 
del vertimiento de desagües (servidas/residuales) al suelo, en particular por la actividad 
industrial y habitacional, inadecuado uso de inodoros/letrinas. El otro factor 
preponderante es el inadecuado manejo de los residuos sólidos los cual afecta los 
niveles de productividad de los suelos, además de exponer a la población a elementos 
tóxicos de diversa índole, pasando a ser una fuente potencial de enfermedades e 
infecciones. 
Como se mencionó, la contaminación del agua esta ligada directamente al vertimiento 
de aguas que contienten residuos y particulas, propio de granjas y criaderos aledaños, 
insumos químicos tanto ganaderos como agricolas, 
vertimiento de aguas grises y negras de los 
habitantes cercanos a las acequias, riberas, 
desembocadura del Rio Lurín  y en el margen
costero, las cuales además de deteriorar el 
paisaje, degradan el medio natural y generan 
















Imagen n° 57. Estado de la desembocadura del 
Rio Lurín. 
Fuente: www.Peru21.pe. Año 2015
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Con respecto a la ubicación de nuestro proyecto y el análisis del entorno inmediato, 
podemos decir que el factor contaminante del aire son las vías sin afirmado y el tránsito 
pesado que se encuentra en la avenida El Portillo. 
Esta imagen nos muestra que el paso de 
los vehículos de carga pesada levanta la 
tierra y eso se queda en el aire que respira la 
población local y población 
flotante(trabajadores), también vemos 
contaminación debido a la basura que es 
arrojada por los mismos habitantes. 
Imagen n° 58. Av. El Portillo. No se encuentra 
asfaltada y contamina el medio ambiente por el 
polvo que levanta. 
Fuente: Propia. 2016 
La Imagen n°60 fue tomada por nosotros; ya que es una de las vías que nos lleva a 
la ubicación de Las Praderas donde se encuentra nuestra propuesta, y nos permite 
ver el estado actual en el que se encuentr; sin embargo, la Municipalidad tiene un plan 
vial, en el cual los puntos a desarrollar es el de pavimentacion de vias y veredas. 
 
5.7 MORFOLOGIA URBANA: 
 
El principal elemento de la morfología urbana es el trazado de la red viaria, que se 
estudiara por medio del plano urbano o de una fotografía aérea. Debido al sobre 
poblamiento de nuestra capital y a la necesidad de personas de vivir cerca por trabajo, 
han visto en el distrito de Lurín una buena opción para habitar, debido a la cercanía al 
Rio del mismo nombre; Lurín como distrito no estuvo preparado para el crecimiento 
poblacional, no hubo una trama urbana que se respetara, las personas que llegaban a la 






Lurín(casas haciendas),otro sector por las playas, otro sector entre la antigua y la nueva 
Panamericana Sur(predominando el comercio y las industrias); lo que queremos dar a 
entender en este punto es que el distrito de Lurín cuenta con un plano urbano variado, 
esto quiere decir que por sectores tiene una morfología ortogonal y por otros sectores 
cuenta con una morfología irregular, esto quiere decir que no ha existido una 
planificación previa, las casas y edificaciones se van construyendo sin responder a un 
orden preestablecido, es por eso como veremos más adelante en el plano de Usos de 
Suelo, al no haber un orden y una planificación de crecimiento se invaden terrenos 
agrícolas que son ahora industrias y en algunos casos viviendas. 
El distrito de Lurín no cuenta con una buena red viaria, es por ello que la morfología que 
tiene este plano urbano (ver grafico n°31) no es muy clara, si entramos más a fondo en 
el plano vemos que hay muchas vías que se pierden que resultan sinuosas, no llegan a 
un fin, esto nos hace pensar que probablemente puede haber un crecimiento por esos 
sectores; las vías mal planteadas generan espacios para edificaciones irregulares, 
algunos son terrenos extensos vacios, estas vías tienen a su vez problemas en su 
construcción, ya sean los huecos o baches, como la falta de afirmado en algunas 
avenidas; analizando nuestro entorno inmediato vemos que la avenida El Portillo 
Grande, no cuenta con el afirmado que se requiere para el paso de vehículos pesados, 
autos particulares y transporte público(moto taxis). 
El tipo de edificios que predominan en una ciudad es otro elemento importante de la 
morfología urbana. En este caso, aunque los planos nos pueden dar pistas sobre el tipo 
de edificios, la mejor forma de analizar este elemento es la visualización directa de las 
edificaciones, que nos permite percibir no sólo la forma de su planta, sino también los 







Las funciones de las calles y edificios imprimen a las zonas urbanas una morfología 
especial. Se debe tener en cuenta que la forma y trazado de los edificios y calles de una 
zona urbana están en relación con las funciones que se desarrollan en ella. La 
morfología de una zona en la que predomina la función residencial (barrios de viviendas) 
se diferencia notablemente de la morfología que percibimos en una zona de la ciudad 
en la que predomine la función industrial o la comercial, por poner dos ejemplos. 
 
La tipología de vivienda que cuenta Lurín son en su mayoría unifamiliar, pero al hablar 
con las personas dueñas de casas, nos comentaron que en una vivienda pueden llegar 
a vivir hasta 14 personas, ya que viven los padres, hijos y nietos; a veces las viviendas 
pasan a ser bifamiliares, los padres viven en la primera planta y los hijos hacen 
construcciones en el segundo y tercer piso, pero en muchos casos viven solo en la 
primera planta debido al extenso terreno con el que cuentan. 
 










Imagen n° 59. Foto tomada de la Antigua Panamericana Sur y de la Plaza de Ingreso a Lurín (Morfología 
Urbana) 
Fuente: Propia. Año 2016 
 
 
Imagen n° 60. Imágenes del Complejo Habitacional de la Estancia de Lurín. 




Imagen n° 61. Centro Poblado Rural las Palmas – Lurín. 
Fuente: http://cpr-las-palmas-lurin.blogspot.pe/. Año de consulta 2016 
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En las imágenes mostradas vemos la diferencia con la que cuenta Lurín; vemos en las 
dos primeras imágenes, construcciones de estructuras de concreto con ladrillo para 
tabiquería, vemos una construcción de 5 pisos, está ya afirmada esta tipología a lo largo 
de la avenida y también dentro y alrededores de la plaza central los pisos varían de 2 a 
5.  
En las dos fotos siguientes referentes a la Estancia de Lurín, El Conjunto Residencial La 
Estancia de Lurín ofrece casas en terrenos desde 90 m2 con 60.2 m2 de área construida. 
La urbanización     comprende     parques,     jardines,      zonas      para      
estacionamiento.    Las viviendas cuentan con 3 dormitorios, sala - comedor, cocina, 
lavandería y baño y excelentes acabados: piso cerámico en dormitorios, sala-comedor, 
cocina y baños. La cocina está equipada con muebles altos y bajos. Este es un proyecto 
que tiene aproximadamente 10 años de elaboración. 
Las dos últimas fotos pertenecientes al asentamiento humano Centro Poblado las 
Palmas- Lurín, el cual fue fundado aproximadamente en el año 1982, con el propósito 
de que los pobladores que en ese tiempo se dedicaban a la agricultura, estén más cerca 
a los distritos de Lurín, Pachacamac, etc.; en la actualidad el centro poblado no cuenta 
con un abastecimiento de agua potable y como vemos en las imágenes, la ubicación de 
las viviendas están en las faldas de un cerro, teniendo una tipología unifamiliar de 1 
máximo 2 pisos; el material que usan para sus construcciones en algunos casos ladrillo 
como estructura(muro portante) y techos de calaminas. 
Los centros poblados del distrito de Lurín, cuentan en su mayoría con una tipología de 
vivienda unifamiliar, en algunos casos bifamiliar y muy pocos viven en departamentos, 
ya que en la actualidad no se encuentran muchos proyectos multifamiliares; sin embargo 
este distrito al estár en el ojo inmobiliario en un futuro no muy lejano tendrá viviendas 
densificadas, ya están en proyecto varios multifamiliares que mayormente se ubican en 




Grafico n° 30. PLANO URBANO DEL DISTRITO DE LURÍN, AÑO 2017 
FUENTE: Municipalidad de Lurin - Plan de Desarrollo Local Concertado de Lurín – PDLC 2017 
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DETERMINACION DEL AREA DE ESTUDIO. 
 
 
5.8 UBICACIÓN DEL TERRENO PARA LA PROPUESTA 
 
Como parte de la politica de desconcentración, se crean en 1988 cinco unidades 
estructurales como Agencias Municipales, ejerciendo administración sobre cindo 
secciones territoriales, sectorización que se sustenta en las caracterisitcas similares que 
presenta su población, el desarrollo de actividades económicas y productivas, la 
accesibilidad y el uso de suelos, entre otros. Nuestra propuesta arquitectonica se planteó 
en la Zona A (ver grafico n°32) 
Grafico n° 31. PLANO DEL DISTRITO DE LURÍN, DIBIDIDO POR SECTORES. 
Fuente: http://www.munilurin.gob.pe/distrito/mapas-de-lurin.html 
Sector A (ubicación de la propuesta) 
 
Se trata de una de las zonas más prósperas del distrito de Lurín, pero que a la vez 
expresa sus contradicciones contemporáneas. Por una parte, contiene las habilitaciones 
de balnearios sobre dos de las playas (Arica y Los Pulpos) también se instalan las mas 
recientes urbanizaciones y las habilitaciones industriales, las que cuentan con 
zonificacion industrial, en esta zona las empresas generan empleo para la población, el 





Imagen n° 62. Localización de la Urbanización Las Praderas de Lurín. 
Fuente: Propia, imagen tomada en caseta de trabajos previos. 
 
En la imagen n° 64, apreciamos la urbanización Las Praderas, que es donde se ubicará 
nuestra propuesta y como se conectaria con la urbanizacion La Estancia; dicha imagen, 
es una fotografía, tomada en las labores de entubado (Instalaciones sanitarias de 
desague) que se realizaban en ese momento entre estas dos urbanizaciones, para su 
posterior pavimentación. 
 
5.9 DESCRIPCION DEL TERRENO 
 
El terreno cuenta con un área de 24 000 m2, se encuentra rodeado por la Av. Mártir 
Olaya (ex Portillo Grande) por el norte, Calle 1 por el Oeste, Calle 8 por el Este y Calle 
3 por el Sur; las últimas 3 calles mencionadas han sido planteadas por la empresa El 
Pino, la cual se encargó de habilitar el terreno. 
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Como hemos graficado en la imagen n° 65, las líneas segmentadas de color amarillo, 
vendría a delimitar el área del terreno y lo que va de color azul es el parque existente, 
pero que será absorvido por nuestra propuesta; de tal forma que también lo intervenimos 





Imagen n° 63, foto aérea donde se visualiza el emplazamiento del terreno para la 
propuesta y sus alrededores. Terreno saneado por la Inmobiliaria El Pino. 
Fuente: Elaboración propia, con una imagen extraída del programa Google earth. 
 
5.10 SITUACION ACTUAL DEL TERRNO 
 
El predio, pertenece a la zona de expansión urbana del distrito de Lurín actualmente se 
encuentra lotizado, cuenta con vías peatonales y vehiculares; la empresa El Pino se 
encargó de la lotizacion y saneamiento del terreno. Nosotros adquirimos el permiso de 




Terrenos actualmente en venta, en proceso de ocupación. Ubicada a solo 20 minutos de 
Lima Centro. La urbanización Las Praderas de Lurín, consta de 400 lotes, desde 120 
m2, con las mejores ubicaciones frente a parque, avenida y calle. Este proyecto es 
entregado con todas las obras completas como luz, agua, desagüe, redes de agua y 
alcantarillado, pistas, veredas, amplios parques, juegos para niños, pórtico de seguridad 
y tranquera. Para la ejecución de la urbanización Praderas de Lurín, Inversiones El Pino 
también realizó mejoras en la zona.33 
En las imágenes n°(66,67), mostramos el estado en que se encuentra actualmente la 
propuesta de lotización de la empresa El Pino, como podemos observar algunos lotes 
se encuentran ya construidos con viviendas de un piso con material de concreto, ladrillo 
y fierro (ver imagen n°66), mientras que otros lotes se encuentran vacios; sin embargo 
nuestra propuesta es tratar de realzar esta zona con una construcción moderna, pero 
enfocada a recuperar un poco de la historia de este distrito. Al visitar el área donde se 
ubicará nuestra propuesta pudimos verificar que el terreno se encuenta saneado. 
  
Imagen n°64. Fotografía tomada en el lugar, vemos 
el terreno saneado con alumbrado público, 
asfaltado y accesos peatonales. 
Fuente: Foto propia. 
Imagen n° 65. Ingreso a la Urbanización Las 
Praderas de Lurín. 
Fuente: Foto propia. 
 
 




Imagen n°66. Terreno lotizado, algunas 
construcciones de 1 piso se visualizan, buen 
estado de los accesos tanto peatonales como 
vehiculares. 
Fuente: Foto propias. 
 
 
Imagen n° 67. Terreno saneado, grandes áreas 
para expansión. 
Fuente: Foto propia. 
 
 
Imagen n° 69. Parque que será absorbido por 
nuestra propuesta con un diseño más moderno. 



















Imagen n° 70. Se muestra el tanque elevado, que 
será de abastecimiento para el complejo de 
viviendas. 
Fuente: foto propia 
Imagen n° 68. Tipo de construcción en algunos 
lotes (patrón repetitivo), con un lavadero que da a 
la fachada, todas las viviendas tienen un retiro de 
aproximadamente 4 metros. 
Fuente: Foto propias. 
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5.11 ACCESIBILIDAD VIAL 
 
El acceso con respecto a la propuesta se hará por la Av. Mártir Olaya (también conocida 
como Av. Portillo Grande) esta avenida se conecta con la Antigua Panamericana Sur. 
La Av. Mártir Olaya en la actualidad no es una vía pavimentada, sino que es un sendero 
de tierra donde transitan vehículos particulares, moto taxis y sobre todo transporte de 
carga pesada que a su vez ayuda a agrietar mas esta vía generando huecos que hacen 
aún más deficiente el tránsito por esta vía. El tránsito peatonal por esta avenida es 
peligroso, ya que no cuenta con veredas y donde debería haber se encuentran 
desmontes de tierra y basura. 
Foto tomada por nosotros de la Av. Mártir Olaya, 
vemos que no es una avenida sino un sendero 
que la municipalidad de Lurín no ha pavimentado, 
a lo largo de esta vía se aprecian viviendas 
unifamiliares que no cuentan con un paso 
peatonal, haciendo el tránsito de 
 
 
Imagen n° 71. Av. El Portillo, nos conduce 
a nuestra Propuesta Arquitectónica. Se 
encuentra sin asfaltar. 
Fuente: Propia. Año 2016 
las personas peligroso. Vemos que al pasar los 
vehículos constantemente levantan polvo, 
malogrando el aire que los pobladores respiran. 
Otra vía de acceso al terreno escogido para la propuesta, sería la que conectará la 
Urbanización la Estancia con Urbanización de las Praderas, cuyos trabajos 
empezaron en el año 2016, en la imagen n°73 se ve el estado que encontramos en 
nuestra visita al terreno, como muchas vias en el distrito de Lurín aun no se ha 
pavimentado, pero de igual forma se pudo ver un tránsito ligero de vehiculos 




Imagen n° 72. Vía que conectara la Urb. Estancia 
con las Praderas, imagen tomada en el año 2016. 




El transporte más utilizado en este 
Sector y a nivel distrital es el moto taxi, 
este transporte va cobrando mayor 
importancia en la movilidad 
metropolitana, tanto que, según los 
estudios de Cooperación Internacional 
del Japón - JICA, el año 2004, captaba 
el 3.6% de todos los viajeros diarios, en 
tanto que el 2012 subió a casi 6%. Esto 
nos hace pensar que dicho transporte al 
circular por una via no pavimentada y al 
ser ligero puede ocasionar serias 
lesiones en las personas que usan este 
tipo de vehiculo para transportarse. 
 
Imagen n° 73. Sector de trabajos de 
pavimentación y entubado por la Inmobiliaria el 
Pino, de la Vía a mejorar (conecta La Urb. 
Estancia con las Praderas) 












Imagen n°74. Plaza de Armas del distrito de Lurín, forma 
de transporté la moto taxi. 







Grafico n° 32. PLANO DE ACCESO VIAL, MUESTRA COMO ACCEDER AL TERRENO Y EL 
ESTADO DE SUS VIAS 
Fuente: Elaboración Propia. Año 2016. 
 
 
Para el análisis de las vías de ingreso de nuestra propuesta, hemos descargado un 
plano la aplicacion Maps de google, para trazar en él las vías que nos conectarán con 
la Antigua Panamericana Sur. 
Como ya vimos anteriormente la primera Avenida que nos conectará con la red urbana 
de Lima es la Av. Mártir Olaya, el estado actual en que se encuentra no es el óptimo(no 
tiene pavimentación y tampoco vía peatonal en ciertos sectores ), ahora pasamos a ver 
otra vía que nos conectará primero con el centro Urbano la Estancia de Lurín y luego se 
conectará con la Calle Eucaliptos. 
ESTADO DE VIAS DE 






La vía que en el grafico n° 33 aparece de color azul, está siendo habilitada para 
posteriormente ser pavimentada (ver imagen 49, muestra el estado que se encontró al 
visitar el terreno) y cumplir la función de unir las urbanizaciones de La Estancia y Las 
Praderas, en esta última se ubica nuestra propuesta arquitectónica); esta vía se 
conectará a la Av. Eucalipto y luego con la Antigua Panamericana. 
 
 
5.12 PLAN DE ZONIFICACION URBANA DEL DISTRITO DE LURIN: 
 
La Propuesta de Zonificación del Distrito de Lurín, está enmarcado en el Estudio del 
Plan de Ordenamiento Territorial y Gestión Ambiental de la Cuenca Baja del Río Lurín 
aprobado el 12.03.2001 por Ordenanza N° 310 MML; además, se ha tomado como 
referencia los objetivos, lineamientos y orientaciones de la Zonificación Generalizada 
para la Cuenca Baja del Río Lurín. 
Asimismo, toma en cuenta la Ordenanza 1117-MML del 12.01.2008, que aprueba la 
Zonificación de los Usos del Suelo de la Cuenca Baja del Río Lurín, que forma parte del 
Área de Tratamiento I y IV de Lima Metropolitana, y la Ordenanza Nº 1146-MML del 
20.06.2008 que aprueba la Zonificación de los Usos del Suelo del Sector faltante de la 
Cuenca Baja del Río Lurín, que forma parte del Área de Tratamiento IV, así también, es 
una respuesta a la situación actual y a las tendencias de crecimiento, uso y ocupación 
del suelo, y al modelo de desarrollo urbano sostenible del distrito de Lurín 
A continuación mostraremos el plano de zonificacion de distrito que tiene la Municipalidad 
de Lurín, aplicando las Ordenanzas antes mencionadas. En el plano de zonificación 
podemos apreciar que la Industria abarca gran parte de su territorio; por ello, se 
promueve la calidad del área urbanizable mediante un equilibrio de las zonas 
residenciales y las zonas industriales. Por lo que se ha determinado que el 20% 
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Grafico n° 33. PLANO DE ZONIFICACION DEL DISTRTITO DE LURIN 
Fuente: Municipalidad de Lurín 2015 
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CAPITULO VI: DETERMINACION DEL USUARIO 
 
 
Nuestra propuesta está pensada para distintos tipos de usuarios, pues considera motivar 
la orientación hacia la convivencia de segmentos etarios, haciendo énfasis en la relación 
y desarrollo con la tercera edad. En dicho grupo se encuentra el adulto mayor 
autovalente, usuario que mantiene un nivel constante de actividad diaria e 
independencia. Este es el usuario en específico al que está dirigido uno de los productos 
inmobiliarios que nuestra propuesta considera. Los siguientes se encuentran 
enmarcados dentro del mercado inmobiliario actual, donde está dirigida la mayor 
cantidad de oferta inmobiliaria (departamentos de tres y dos dormitorios) en donde 
encontramos a las familias y parejas. 
 
TIPO DE USUARIO 
 
 
6.1 ADULTO MAYOR AUTOVALENTE 
 
CARACTERISTICAS 
El adulto mayor autovalente según lo establecido por el Ministerio de la Mujer y 
Poblaciones Vulnerables MMPV (antes PROMUDEH), cuenta con total control de sus 
capacidades físicas y emocionales para sus actividades básicas diarias. 
Presenta un rango de edad comprendido entre los 60 a más años y pertenecen en su 
mayoría a la clase media y media alta. Las personas que constituyen este grupo son 
profesionales o técnicos que se encuentran aún trabajando, en muchos casos son el 
sustento principal del hogar, o aquellos que se encuentran al borde del retiro y que 
empezarían a realizar actividades que prolonguen su labor principal o alguna actividad 
comercial u oficio basada en algún hobby o negocio familiar, que permita su extensión 







Como bien se mencionó este tipo de usuario mantiene un perfil de actividad constante 
o parcial, muchos de los cuales aún conforman parte primordial del hogar, usualmente 
acompañados por uno o más de sus hijos en compañía de sus nietos. Sin embargo, 
también encontramos a aquellos que se encuentran más desligados, principalmente por 
no compartir un lugar en común, y al no tener ya hijos dependientes, el nivel de libertad 
es mayor. Ante estas situaciones, principalmente esta última, se propicia la búsqueda de 
una vivienda con ambientes más reducidos, pues mantener una vivienda grande que 
antes ocupaba con el resto de la familia, significa elevados gastos de mantenimiento y 
cuidado de la misma. Por lo que la necesidad de vender o alquilar para adquirir algo más 
acorde en tamaño y espacio se hace más latente con el paso del tiempo. 
Según el perfil del Adulto Mayor Limeño el nivel de actividad para las personas de este 
grupo etario no se limita únicamente a la actividad laboral principal o al consumo de 
servicios médicos, también dichos individuos dedican parte de su tiempo a otras 
actividades entre las que destacan las relacionadas a los cuidados personales, los 
servicios comerciales y alguna que otra actividad de ocio. Por lo que la propuesta en 
relación directa con ellos además de las comodidades requeridas en cada unidad de 
vivienda se ha de considerar la cercanía con un ambiente que promueva más el contacto 
social cultural, opciones de consumo comercial, en donde puedan realizar sus 
actividades cotidianas, pagos de servicios, etc. considerando que éstas se encuentren 
a su alcance sin tener que desplazarse a mayores distancias en la mayoría de casos. 
REQUERIMIENTOS 
AMBIENTES Y AREAS DE LA VIVIENDA 
El producto inmobiliario requerido por los adultos mayores autovalentes son residencias, 
con departamentos de tres o cinco ambientes (sala/comedor/kitchenette, 1 ò 2 
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dormitorios, un baño, patio/lavandería) distribuidos en edificios con altura variable, 
puesto que en los ejemplos vistos hemos encontrado casos en donde las alturas van 





Imagen n° 75. Planta Residencial para adultos 
mayores en Tarragona, España. 
Fuente: www.ResearchGate.com 
 
Imagen n° 76. Planta Hogar de retiro para 












El área promedio que se necesita las unidades de acuerdo a los ambientes en común 
para este tipo de viviendas puede ir desde los 50 m2 hasta los 95 m2. Dichos ambientes 
incluyen elementos que aseguren la comodidad además del correcto y seguro 
desplazamiento de los usuarios en los distintos momentos del día. Estos elementos 
incluyen barandas, pisos antideslizantes, colores diferenciados de materiales para pisos 
y cambios de niveles, sensores e interruptores especiales para facilitar su manipulación. 
 





SERVICIOS COMPLEMENTARIOS Y AREAS COMUNES 
 
El servicio médico, es de los más importantes para este tipo usuarios, pues requieren 
cubrir necesidades o urgencias en salud, por lo que se debe de contar con un 
establecimiento médico que pueda brindar atención ante cualquier eventualidad. 
Evidentemente las personas mayores de 60 años requieren de una mayor atención y 
cuidados, sin embargo, consideramos que, el manejo que supone al incluir dicho atributo 
en un complejo de vivienda que no se encuentra orientada a un típico centro geriátrico, 
es vital en el sentido de que no se busca recordarles a cada momento la fragilidad o 
deterioro de su salud, es decir, no generar una percepción latente e incómoda de 




Imagen n° 79. Hall principal de clínica para adultos 




Otro de los servicios muy requerido por este tipo de usuarios es el de nutrición puesto 
que su alimentación en esta etapa de vida es más restringida y debe ser manejada en 
proporciones distintas de acuerdo al tipo de persona. El cuidado personal también se 
encuentra muy considerado en esta población por lo que se dará cobertura a esto 
mediante establecimientos comerciales afines a dicha actividad (gimnasio y centro de 
belleza). 
Mantenerse activos y desenvolverse diariamente en sus actividades para las personas 
mayores de 60 años es fundamental, por lo que desean mantener un buen ritmo de vida 
social, esto facilita su manera de vivir con personas de su misma edad. Bajo estas 
premisas deben de incluirse áreas en común para desarrollar este tipo de actividades 
como comedores, centros de capacitación, talleres, bibliotecas, salas de reunión, 




Imagen n°80. Taller de de dibujo y pintura para 
adultos mayores. 
Fuente: Municipalidad de Miraflores 
Imagen n°81. Gimnasio para adultos mayores. 








Este tipo de usuarios dentro del mercado inmobiliario está conformado por las familias 
con y sin hijos, siendo estas parejas, convivientes o recién casadas, adultas y jóvenes 
independizados que inician una nueva etapa en sus vidas. La cantidad de integrantes 
que van a constituir estas nuevas familias se encuentra en un rango de entre 2 a 5 
personas. Los jefes de familia para este grupo, en el caso de las jóvenes parejas y 
familias, muestran un rango de edad de entre 26 a 35 años, en el caso de parejas y 
familias adultas van desde los 36 hasta los 55 años. Los ingresos mensuales para 
ambos registran un promedio de entre s/.3649 a s/.5606 nuevos soles (Apeim NSE 
2016). 
Las preferencias para áreas de vivienda van de entre 50 a 100 m2, llegando a considerar 
en ciertos casos hasta 140 m2. Sin embargo, la tendencia está dirigida hacia la 
reducción del metraje, esto según CAPECO, se encuentra influenciado por la obtención 
de créditos hipotecarios, pues una vivienda de menor tamaño facilita el acceso de las 
familias al mismo, el aumento de las áreas comunes en los edificios (salas de estar, 
gimnasios, jardines, etc.) y el creciente segmento de consumidores jóvenes. 
En cuestión a los ambientes las nuevas familias buscan unidades con 2 a 3 dormitorios, 
Esto va de acuerdo a la creciente demanda de los sectores medios y medios altos en 
donde los departamentos de 2 dormitorios fueron los más requeridos en el 2016 (BBVA 
SIM 2016), tendencia que viene desde hace ya dos años. La calidad de los ambientes 
pasa un control más riguroso por las parejas casadas que aquellas solteras. La inclusión 
de un estacionamiento es primordial para más del 50% de los posibles compradores, 





Grafico n° 34. Grafica comparativa de dormitorios por 
departamento al año 2016 
Fuente: BBVA Research- Situación del Mercado 
Inmobiliario 2016 
 
Para la ubicación de los inmuebles las preferencias van por lo que es Lima Moderna 
(San Miguel, Surquillo, Jesús María, Magdalena, Pueblo Libre.). En cuestión a alturas 
de las edificaciones el crecimiento vertical se ha ido incrementando en los últimos seis 
años, confirmando la tendencia hacia la densificación sobre todo en los distritos con 
mayor expectativa a ocupar (Lima moderna). 
Grafico n° 35. Grafica comparativa de pisos promedio de 
edificaciones 




El estilo de vida que ahora viene dándose, hace que sea necesario la implementación 
de diversas áreas comunes, pues estos nuevos usuarios si consideran la idea de 
comunidad en cuestión de convivencia, como no sucede con familias tradicionales. El 
acceso a servicios debe estar presente en el entorno facilitando sus principales 
actividades diarias siendo estas educación, recreación y abastecimiento. Además de la 
suficiente accesibilidad que permita un adecuado desplazamiento al momento de 
realizarlas. 
REQUERIMIENTOS DEL USUARIO 
 
AMBIENTES Y AREAS DE LA VIVIENDA 
 
Las unidades de vivienda para este sector deberán contar con 4 a 5 ambientes (sin 
incluir cocina) de los cuales 2 o 3 serán dormitorios, con dos baños y en algunos casos 
se incluyen un cuarto de servicio con baño. Las áreas como antes se mencionó oscilan 
entre a partir 60 m2 para departamentos de 2 dormitorios y bordean los 140 m2 para 
departamentos de 3 dormitorios con cuarto de servicio. La altura de los edificios es 
variable dependiendo del distrito en donde se ubiquen los inmuebles, para el 2016 
tenemos un promedio aproximado de 11 pisos en todas las zonas de Lima. 
 
 
Imagen n°82. Comparativa entre dos propuestas de vivienda de dos dormitorios al año 2016 
Fuente: www.urbania.pe /elaboración propia 
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SERVICIOS COMPLEMENTARIOS Y AREAS COMUNES 
 
Las familias de este segmento muestran preferencia, en cuanto a la ubicación y entorno 
de sus viviendas, por la proximidad a servicios diversos como centros comerciales, 
centros de estudio, vías con tránsito de servicios públicos y áreas verdes. En el grafico 
n° 37, apreciamos un esquema de un condominio y los servicios complementarios de 
comercio que se encuentran en un radio aproximado de 5 km, esto es un factor que 
beneficia de manera directa al proyecto. 
 
 






Para la propuesta se ha planteado la ubicación de los servicios de manera interna, es 
decir mantendrán relación directa con los usuarios. Entre dichos servicios tenemos áreas 
comerciales interiores, las cuales van a ser de distintos rubros para el abastecimiento 
de sus habitantes, también se incluye considerar un centro de capacitación y educación 
para la difusión cultural y dos centros medicos. 
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Los espacios o áreas comunes han establecido un estándar dentro de las propuestas de 
vivienda, pues facilitan el descanso y recreación sin tener que salir de casa, además 
promueve la socialización entre los vecinos. Las alternativas que se tiene para estos 
espacios son diversas desde salas de cine, gimnasios, salas de reunión, salas de 
juegos, piscina, etc. 
Para nuestra propuesta arquitectonica, incluimos un concepto paisajistico proveniente 
de las culturas pre-incas que se desarrollaron en el distrito de Lurín; cabe mencionar que 
los estudios de las diferentes culturas que se desarrollaron en este sector lo obtuvimos 
del Centro Arqueológico de Pachacamac. 
En el desarrollo paisajistico, consideramos vegetacion del lugar (obtuvimos 
información en los viveros locales y de distritos aledaños) como plantas de sombras, 
tambien areas de descanso y como punto importante ubicamos un anfiteatro, con la 
forma de una plaza hundida. Cabe mencionar que dentro de este tipo de usuario 
‘‘nuevas familias’’ existen aquellas que desean mantener aun el contacto directo con 
sus miembros de la tercera de dad, es decir padres o abuelos, por lo que se ve 
justificado lo mencionado anteriormente (mas de 02 dormitorios), el fin de esto es que 
al tener un ambiente adicional dispongan la opción de brindar o bien una estadia 
momentánea o en su defecto permanente a la persona adulta mayor, esto hace más 
versátil a la unidad de vivienda puesto que el usuario va a poder considerar a la 
adquision de la misma mas factible ya que se puede acomadar a más miembros de su 










Como conclusion general los productos inmobiliarios propuestos estan pensados para 
satisfacer las necesidades basicas que implica la busqueda de una vivienda en la 
actualidad para familias emergentes o jovenes, ya sea nivel de de numero ambientes, 
equipamientos o usos comunitarios, ubicación, entorno inmediato, accesibilidad, etc. 
Esto es solo una parte por que tambien consideramos a las familias ya consolidadas que 
ademas de verse en la necesidad de buscar tan anciada prestacion tienen otras 
necesidades con otros de sus integrantes, puntualmente para sus miembros de la 
tercera edad, por lo que planteamos darle ese beneficio al producto inmobiliario 
mediante la adicion de un ambiente extra (dormitorios) el cual puede adaptarse 
dependiendo del tipo y condicion en la cual esten dichos miembros, sin embargo las 
caracteristicas que reuna este ambiente estarán mas relacionadas con lo que implica la 
vida de un adulto mayor autovalente. Esto con el fin de no perder o mantener hasta 
donde se pueda el vinculo de familia extensa dandole al adulto mayor un nivel de vida 
con mas comodidad, tranquilidad y osbre todo seguridad, esto a su vez beneficia al resto 
de lo suyos, puesto que no se veran en la necesidad de acudir a un centro geritatrico o 
albergue de algun tipo, esto complementa al nucleo familiar. 
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La escasa oferta actual en el mercado inmobiliario, orientado al grupo etario de la 
tercera edad, hacen de este producto una oportunidad de negocio con muchas 
opciones de desarrollo y éxito. 
Al ser una nueva alternativa habitacional, se presentan muchas posibilidades de 
estudio, evaluación, análisis, planteamiento y diversificación de productos de este 
tipo, lo que puede marcar a su vez, una nueva tendencia en el país, reforzando 
la atención a este nuevo nicho en el mercado inmobiliario. 
Las facilidades que promueve el plan de desarrollo urbano del 2021 del distrito 
de Lurín, para que se den más habilitaciones urbanas, con el fin de edificar nuevos 
proyectos de vivienda. Las actuales condiciones pueden contribuir a la generación 
de nuevos proyectos con similares características o variar por tipología de 
usuario.  
La implementación de servicios complementarios en proyectos de esta naturaleza 
favorece el atractivo pues además de conferir cierto grado de independencia al 
proyecto, fomenta el uso de la calle y los espacios públicos, motivando a los 
usuarios a recorrer y usar estos atractivos urbanos contribuyendo con el uso de la 
ciudad. Cualidad que no aportan muchos de los actuales proyecto de viviendas. 
Las características naturales y agrícolas que posee el distrito de Lurín, lo hacen 
atractivo para proyectos, pues pueden incluir áreas para dicho uso facilitando el 
contacto con la naturaleza además de transmitir bienestar pues son zonas 
tranquilas y apacibles. También se debe mencionar las zonas turísticas, 
recorridos y puntos arqueológicos, los cuales podrían contribuir con el incremento 
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del valor, si la tendencia de edificaciones se consolida para este distrito. 
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Con la propuesta de una Zona Cultural que acompañe a la vivienda, generamos 
una integración de los habitantes con la cultura del distito en el que viven, 
haciendo que crezca el respeto por la zona y aprendan de las culturas que 
habitaron en la antigüedad en estas zonas. En esta zona cultural tambien se 
integraran los diferentess grupos etarios y sociales, generando que vuelva a nacer 
el respeto de los jovenes a las peronas adultas y de la tercera edad. 
OPORTUNIDADES 
 
Interés de empresas privadas y del Estado por realizar más proyectos del mismo 
tipo, siendo un elemento atrayente para la realización de otros proyectos de 
naturaleza de servicios complementarios como centros comerciales, educación, 
salud, etc. 
La necesidad de viviendas que trae consigo el sector industrial, pues en la 
localidad poseen un porcentaje importante de industrias y tomando en cuenta la 
proyección que se tiene para el establecimiento de otras en el futuro hace de esto 
una necesidad a considerar para los trabajadores de dicha industria. 
La réplica de este tipo de proyecto no solo en Lurín, sino también en otras partes 
de Lima, pues sería el primero en su tipo en considerar la convivencia de 
diferentes tipos de usuarios por grupos de edad, además de presentar zonas 
multifuncionales para cada uno de ellos. 
Generar una mejor calidad de vida para el grupo etario del adulto mayor, haciendo 
que se sientan productivos cuando cesen sus labores (pasen al retiro); sin 
embargo, con esta propuesta de centro cultural que unifique a las viviendas no 
solo estamos dando una mejor calidad de vida al adulto mayor, sino tambien 
volver a formar las bases sólidas de la enseñanza como es el respeto de los 
jóvenes hacia las personas de la tercera edad y que se le pueda considerar aun 




Con la consolidacion del proyecto planteado, vendrá un crecimiento sectorial, 
trayendo consigo un mejoramiento urbano en la zona (arreglo y pavimentacion 
de las vias, creacion de circulaciones peatonales, etc.). 
DEBILIDADES 
 
Deficiente nivel de desarrollo urbano en Lurín, caracterizado por el 
establecimiento espontáneo y esparcido de viviendas genera un ambiente que no 
es del todo adecuado para el tipo de solución habitacional propuesto. 
Falta de servicios y equipamiento repercute en la gestión de nuevos proyectos en 
la zona, pues limita el acceso y abastecimiento hacia los mismos, lo que implica 
el desplazamiento hacia otros distritos de los potenciales nuevos consumidores, 
lo que conlleva a pérdidas de tiempo y dinero. 
El nivel de consolidación de la zona, pese a contar con una zonificación de 
vivienda específica determinada por los usos de suelo de la municipalidad, y tener 
un conjunto habitacional de similares dimensiones en la proximidad que refuerza 
el carácter de la zona, se ha venido dando de manera paulatina. El terreno al cual 
se hace mención, forma parte de una habilitación urbana que pese a contar con 
los servicios básicos todavía no llega al grado de ocupación máxima deseado. 
Deficiente infraestructura vial producto del constante deterioro por el tránsito de 
vehículos pesados pertenecientes a las zonas industriales aledañas, a esto se le 
suma la desatención de las autoridades municipalidades por mitigar este hecho, 











La poca experiencia de este tipo de productos inmobiliarios en nuestro país, podría 
generar un rechazo inconsciente o infundado en algún sector conservador de 
nuestra población, para el que se debe hacer llegar estrategias, medios o políticas 
de comercialización necesarias de los nuevos productos, con la intensión de 
demostrar las posibilidades de los mismos. 
La expectativa que se puede generar por un servicio de este tipo, podría ser 
subestimada por quienes oferten por los productos, lo que podría desmejorar la 
oferta potencial. 
Algún tipo de contratiempo, o paralización por inestabilidad económica del país, 
producto de la desaceleración del mercado inmobiliario que se ha venido dando 
en estos últimos años. 
Cambios de usos o modificaciones en las normativas que prioricen los usos 
industriales lo cual acarrearía riesgos de contaminación de algún tipo, obligando 
a no concretar el proyecto, ni posibles mas proyectos de este tipo u otros en el 
futuro. 
El limitado nivel de equipamiento de salud en el distrito podría condicionar las 















Mejorar la calidad 
de vida de los 
grupos etarios, 
específicamente del 
sector adulto mayor 




aporte en cierta 
medida al 
desarrollo social y 
cultural. 
 




para el adulto 






El proyecto ayudo 
en la integración del 
adulto mayor con los 
diferentes grupos 
etarios, mediante las 
diversas actividades 
y espacios que se 
establecieron en el 
proyecto; de tal 
manera, que distritos 
aledaños tomaron 
en un 70% la idea 
del proyecto y lo 









en la propuesta 
de la tesis 
 
Encuestas 
realizadas en el 
distrito de Lurín 
como  en otros 
distritos, estos 
datos se 
encontraron en la 
parte de análisis 




















La falta de 
interés por la 
cultura típica 




























nuevo tipo de 
vivienda que pueda 
considerarse en 
otras propuestas 




grupos sociales y 
etarios a partir de la 
cultura. 
 
Hacer de esta zona, 
una referencia para 
viviendas de la 
tercera edad, 
considerando 




Reducimos el déficit 
de vivienda en el 
distrito de Lurín en un 
3.26 %, generando 
un diseño moderno y 
enfocado en la 
cultura del distrito en 




culturales que se 
difunden en la zona 
Cultural del proyecto, 




promovidos por la 
municipalidad distrital, 
captando a un 30 
% de la población en 
12 meses. 
 
El clima de Lurín, 
resultó ser un punto 
a favor, para la 
captación de 
habitantes, captando 
un 40% de 





la población por 








INEI y busqueda 





























































que presente una 
arquitectura capaz 
de satisfacer las 
necesidades de no 
solo la típica familia 
nuclear (padres e 
hijos), sino también 
de otros miembros 
y/o personas, 
específicamente los 
que pertenezcan a 





los distintos grupos 
etarios que ocupan 
el proyecto 
Con los programas 
realizados en el 
Centro Cultural, se 
logró involucrar a los 
diferentes grupos 
etarios que habitan 
en la Residencial 
Ichma , al 30 % de 
la población en un 
tiempo de 6 meses. 
 
Con la tipología 
realizada de 
Conjunto Residencial 
se ocupó un 60% 
de las viviendas en 
un tiempo de 6 
meses, siendo el 20 
% las viviendas 
moduladas para 
A.M, el 10% para 
las viviendas Familia 
+ A.M, siendo el 








en un 60 % por 
personas que Vivian 
en otros distritos, 
siendo el 40 % del 
distrito de Lurín, 
adquiriendo la 
vivienda en 18 
meses. 

















distrito, terreno y 
tipología de 
viviendas 


















interés por las 
actividades 
culturales que 
se van a llevar 






























Encuestas para las 
personas de la 
tercera edad. 
 
Estudio de mercado 
inmobiliario de 
viviendas típicas y 
para la tercera 
edad 
 
Planos digitales de 
Zonificación, sistema 
Vial Y Usos 
Normativos 
entregados por 
parte del área de 
catastro en 





la Urbanizadora El 
Pino, para la 
obtención de los 
documentos y 
estudios de suelo 
realizados por los 
profesionales 
indicados. 
La elaboración de 
encuestas y visitas 
de campo fueron 
realizadas en 3 
meses y tuvo un 
costo de 120 soles 
 
Se entrevistó a 50 
personas de las 
cuales 30 fueron 
adultos mayores, 
que residían en Lurín 
y en otros distritos 
de lima metropolitana 
 
El tiempo de 
estudio de 
mercado se realizó 
en 6 meses 
 
La documentación 
facilitada por las 
entidades 
correspondientes 
nos fue entregada 




las personas de 
la tercera edad, 








viviendas típicas y 
para la tercera 





parte del área de 










uso de suelo 
y 
normatividad 













































 Ejecución de la obra 
para 
2 meses tomara 
para concluir las 
obras 
preliminares, las 
cuales tienen un 
costo de $66 
000. 
 
El sector A se 
realizara una vez 
concluido el trabajo 
preliminar, 
abarcando un 
tiempo de ejecución 





El sector B se 
realizara una vez 
concluido el trabajo 
preliminar, 
abarcando un 
tiempo de ejecución 





El sector C se 
realizara una vez 
concluido el trabajo 
preliminar, 
abarcando un 
tiempo de ejecución 





metrados de las 
obras elaboradas 






de la obra 




















usos de suelo 










conjunto con la 
del distrito. 
SECTOR A,B y C 
Limpieza del 







modulo de ventas 
Instalación de 
cerramientos. 
Construcción de la 
obra para 
SECTOR A,B y C 
Encofrado de 































Nuestra propuesta es de carácter financiero, cuando sus posibilidades de 
implementación y operación dependen de una demanda real en el mercado del bien o 
servicio a producir, a los niveles del precio previsto. 
De ámbito social, dirigidos a atender la necesidad de la población, en lo que se refiere 
al sector vivienda, comercio y cultura. 
En la Imagen n°63, se ha tomado una sección fugada del bloque “F”, con el fín de 
identificar los Usos de nuestra propuesta. Se plantearon las siguentes áreas: Comercial, 
Cultural y Vivienda. 
En el bloque central planteamos un umbral (imagen n°61 y 62), que será una Sala de 
Exposiciones, que servirá de transición entre el área Cultural y el área de Vivienda, 
ubicada en el tercer nivel, donde se mostrarán diversos aspectos culturales, resaltando 
las culturas que han pasado por el distrito de Lurín. 
 
En la imagen mostrada a continuación, 
observamos el umbral al que ya nos 
referimos anteriormente, se diseñó 
como planta libre teniendo a la parte 




Imagen n°83. Nave central del Umbral, se diseñó como 
planta libre techada acompañada de cerramientos 
cristalinos para pase de la iluminación. 
Fuente: Elaboración propia. 
artísticas, este sector cuenta con un 




Esta sala se usará como una referencia al Santuario de Pachacámac; ya que cuenta 
con un alto valor cultural, debido a las sociedades antiguas que abarcó. 
En la segunda imagen, se ve el espacio 
donde las personas visitantes o 
habitantes podran compartir, socializar 
y interactuar; cabe resaltar que en este 
sector no se pusieron cerramientos 
para que tenga una sensación de 
integración con el resto de la 
Imagen n° 84. Nave exterior del Umbral, esta parte 
conectara con los bloques de vivienda. 




Para concluir, con nuestra propuesta queremos lograr la integración de los habitantes 
de distintas edades que habitarán en la Residencia Ichma, volviendo a retomar el 
respeto por los años de experiencia (mientras más edad tenía, más sabio se le 








Imagen n°85. Sección Fugada, donde se muestra por niveles el uso que se le dará 
a cada espacio. 
Fuente. Elaboración propia. 
Área Comercial, se destinó como comercio 
zonal. 
Se creó una alameda comercial, con tiendas 
moduladas. 
Área Cultural, se destinó un piso de aulas, y otro 
de exposición. 
En esta zona cultural, se busca que las personas 
de todas las edades pueden interactuar y crear 
vínculos de hermandad. 
Área de Vivienda, 
Las viviendas que encontraremos en esta 
solución arquitectónica, serán de 2 y 3 
dormitorios, también se ofrecerán viviendas 
dúplex.. 
Techo. 
Se diseñaron las azoteas, de tal modo que puedan ser 
utilizados como un espacio recreacional 
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Para el desarrollo del concepto arquitectónico de nuestra propuesta, investigamos 
sobre las culturas Pre-incas, Incas y Señoríos que ocuparon el territorio que hoy 
por hoy se le conoce como distrito de Lurín, con el fin de saber un poco mas sobre 
su arquitectura, costumbres y los espacios que ellos necesitaban para realizar 
sus actividades. 
Al estudiar las culturas que ocuparon el Santuario de Pachacamac, pudimos 
apreciar las 17 pirámides truncas que se encuentran esparcidas por todo este 
centro arqueológico, dichas pirámides son de influencia wari, pero realizadas por 
el Señorio Ichma; por ello, usamos la forma de pirámide trunca como toma de 
partido para la creación de nuestros bloques de viviendas, buscando asi generar 
una identidad arquitectónica del distríto con el cual nos podamos identificar. En 
el concepto mas abstracto de nuestra propuesta arquitectónica, tomamos como 
punto de partida a la cultura Inca, destacando de esto la importancia de las 
personas de la tercera edad, lo que en la cultura inca sería el “Curaca”, el enfoque 
va orientado al respeto y consideración que se tenia en esta cultura por las 
personas ancianas (adulto mayor), que se les consideraba parte importante de la 
familia (ayllu), mientras mas años se tiene mayor es la experiencia a compartir 










CONCEPTO DE PAISAJISMO. 
 
Tomamos como punto de partida, las plazas hundidas que se creaban en el 
Señorío Ichma enfocadas mayormente a la parte religiosa; para crear nuestro 
paisajismo, trazamos un eje central que va orientado al mar del Pacífico, con 
desniveles generando en los niveles bajo cero el uso de comercio y 
estacionamientos, que van cubiertos por áreas verdes haciéndolo mas atractivo 
para la percepción visual. Incluimos una ciclovia para que puedan recorrer todo 
el terreno intervenido, esta ciclovia estará acompañada de vegetación y texturas 
de diferentes colores. En la imagen n° 88 es una vista del parque existente, pero 
que hemos absorvido, creando un nuevo diseño que siga con el lenguaje 
arquitectónico que estamos plasmando en la propuesta; por ello, se planteó 
diferentes niveles en todo el parque, generando un juego visual de alturas. 
 
Imagen n° 86. Vista del parque intervenido, de aquí se traza el eje que partirá nuestra propuesta arquitectónica 
generando un juego de desniveles, imitando a la morfología de nuestra propuesta. 
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8.3 ALCANCE Y MAGNITUD 
 
El Alcance de la investigación de nuestra propuesta, se ve circunscrito a un segmento 
de mercado inmobiliario relativamente nuevo (viviendas para personas de la tecera 
edad), el cual en un futuro pueda consolidarse, debido al aumento de la esperanza de 
vida de las personas; por ello, buscamos la integración de todas las edades, planteando 
una Zona Cultural, donde podrán compartir enseñanzas e interactuar con personas de 
las mismas edades y también con personas de mayor o menor edad. 
El planteamiento de la propuesta, pasa por hacer un edificio multifamiliar más dinámico, 
en comparación con otros que se construyen actualmente; le damos el nombre 
dinámico, por que a la vivienda actual (comercio y vivienda) le hemos agregado una 
Zona Cultural ( punto de integración), volviendo a generar y retomar una idea que se 
perdió con el pasar de los años y que la política de vivienda actual no ha vuelto a 
considerar (Residencial San Felipe es un claro ejemplo). 
Existe una considerable concentración de personas de la tercera edad, pero la demanda 
recurrente ha primado por sobre otras propuestas diferentes y ahora último con el 
atenuante de la reducción de áreas producto de la escasez de terrenos, deja 
completamente la carta libre para una solución habitacional que se adapte a estas 
nuevas necesidades de este segmento poblacional desatendido. 
Nos enfocamos en dirigirnos especificamente a las personas de la tercera edad, 
complementándolo con el núcleo familiar, el cual hoy en día es padre, madre e hijos; lo 
que queremos lograr es crear un ambiente, en este caso la vivienda como un punto de 
partida para poder volver a lo que eran nuestras antiguas culturas, donde las personas 
de mayor edad eran más respetadas y valoradas por los años de experiencia; por lo 
tanto, buscamos generar ambientes que logren cumplir y tratar de satisfacer a este 
nuevo grupo de personas. 
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La Magnitud se debe a la necesidad de abastecer la demanda de vivienda de dos 
grupos de usuarios diferentes, el cual es el caso de viviendas para familias y viviendas 
pensadas para el adulto mayor, este ultimo no se ha explotado como se deberia, para 
generar una mejor calidad de vida. En la actualidad el potencial para la adquisición de 
viviendas que pertenecen al rango B-C, planteado en la propuesta, mantienen una alta 
demanda en comparación con las ventas solicitadas por los sectores socioeconómicos 
C y D, en este ultimo se encuentran las personas de bajos recursos que por su situación 
en algunos casos no pueden adquirir un prestamo bancario, ya que mayormente no 
cuentan con un trabajo estable ni un ingreso financiero constante; sin embargo, la mayor 
parte de usuarios de la tercera edad que pueden costear los gastos habitan en dichos 
sectores (B-C), donde se da el incremento mencionado. 
Además se debe de considerar como elementos atractivos la menor densidad y 
saturación de viviendas en el distrito de Lurín en comparación con otros distritos de 
Lima, las zonas agrícolas, de turismo y recreación suman a un aporte de calidad de vida, 
debido a la mayor cantidad de Área verde que se encuentra en el valle de Lurín. Es por 
lo anterior mencionado que propicia el desarrollo de un establecimiento de gran amplitud 








Para las consideraciones normativas nos basamos en el Plan de Desarrollo 
Urbano que se tiene para el 2021, elaborado por las propias autoridades del 
distrito de Lurín, ya que dicha municipalidad no disponía de parámetros 
urbanísticos específicos para la zona de la propuesta. En dicho Plan, se han 
considerado las ordenanzas que desde el 2003 (N°310-MML) pasando por las 
del 2008 (N°1146 – N°1117), han venido modificando los usos del suelo, 
resolviendo temas tales como utilización inapropiada y compatibilidad de usos. 
Siendo relevante para la propuesta, lo referido a las zonas de densidad media y 
baja (RDM y RDB respectivamente), pues consideran que se debe promover la 
calidad urbanistica, otorgando recomendaciones y facilidades (dimensiones de 
lotes y parámetros urbanísticos) que admitan proyectos habitacionales de 
grandes dimensiones. Además como plus adicional, estos deberán considerar 
servicios profesionales o artesanales en los primeros niveles (actividades no 
contaminantes) siempre y cuando se encuentren en avenidas con un ancho 
mayor a 20 metros. Estas condicionantes establecidas se adecuan a nuestra 
propuesta, por lo que consideramos factible la realización de la misma. 
EL TERRENO 
 
El terreno en cuestión, actualmente, se encuentra dentro de un complejo 
urbanizado por lo que el establecimiento de la propuesta, al tratarse del mismo 
uso, se ve favorecido por la consolidación existente. En cuestión a saneamiento 
y redes de servicios básicos, estos se ven resueltos por la misma condición antes 
descrita, aunque cabe mencionar que el desarrollo se ha venido dando de manera 
progresiva por etapas, es por ello que seleccionamos la etapa más consolidada 
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para ubicar nuestra propuesta.  
 
El saneamiento del terreno ubicado en las Praderas, se llevo a cabo por la 
empresa privada El Pino. En cuestión al medio físico el terreno posee una alta 
capacidad portante (según estudio de suelo obtenido por la empresa 
urbanizadora), por lo que el dimensionamiento de elementos estructurales para 
edificaciones con alturas considerables es factible. 
El terreno se ubica en la Zona A, del distrito de Lurín, debido a que esta zona se 
encuentra en expansión y planificación por parte de las autoridades del distrito en 
coordinación con la Municipalidad de Lima Metropolitana. 
EL DISTRITO 
 
Como contexto urbano vemos que no se ha llegado a un nivel uniformemente 
consolidado en el desarrollo urbano de Lurín, la expansión y establecimiento de 
la población, al haberse realizado de manera irregular, presenta zonas con más 
deficiencias que otras. El deterioro al que nos referimos corresponde al estado 
de conservación de infraestructura básica así como la calidad de construcción y 
acabados de viviendas. Además también encontramos limitaciones en cuestión a 
diversidad tipológica y atención en los servicios y equipamientos existentes. 
Como contraste a estas carencias, en el ámbito físico construido, encontramos 
potencial en cuanto a zonas agropecuarias para cultivo y recreación, 
principalmente la zona recorrida por el rio Lurín y las que están hacia el sureste, 
donde podemos encontrar áreas destinadas a huertas y viveros con amplias 
variedades de especies. Además no se puede dejar de mencionar el alto grado 
de concurrencia turística hacia las zonas antes mencionadas, pues las áreas 
naturales junto con sus ecosistemas, generan los escenarios principales que 
promueven la actividad turística y de recreacion; generando asi una fuente de 
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ingresos para los pobladores de las diferentes zonas del Distrito. 
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INTEGRACION DE USOS 
 
En este caso por las dimensiones y capacidad del proyecto propician la integración 
de usos, lo que supone además de cubrir necesidades básicas, una adecuada 
relación tiempo eficiencia de las personas. Los servicios y equipamiento limitado 
del distrito representan uno de los principales motivos para este planteamiento. 
Además considerando a la población de la tercera edad, se tiene que prever el 
riesgo ante una eventual situación de peligro, por lo que un zona medica es 
elemental. El potencial agrícola como antes se mencionó, puede contribuir a 
formar adecuados paisajes además de contribuir con un ambiente menos 
contaminado, gracias al valle de Lurín (considerado el ultimo pulmon de Lima), 
por lo que se tendrá que incluir una zona especial para el uso recreativo para los 
diferentes grupos etarios que la usarán; a diferencia de muchos de los 
condominios actuales donde se tiene que salir hacia los alrededores u otro distrito 
para poder encontrar un espacio para la recreación de sus familiares. 
La integración de usos se ha venido dando en distintos proyectos a través del 
tiempo en Lima, uno de los más representativos es el de la Residencial San 
Felipe, donde los primeros niveles de ciertos bloques son destinados al comercio, 
pese a presentar una zona exclusiva de ese uso. Actualmente se han venido 
ejecutando ejemplos, a una menor escala (edifico multifamiliar único) pero 
mantiene la idea rectora de propiciar la actividad y uso en los primeros niveles. 
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CAPITULO XIX: PROYECTO ARQUITECTONICO 
 
 
9.1 EMPLAZAMIENTO DEL PROYECTO 
 
 
UBICACIÓN Y ACCESIBILIDAD 
 
El terreno se encuentra ubicado en el distrito de Lurín en uno de los sectores que 
corresponden a la expansión urbana (Ordenanza N°310) en la zona sureste, 
próxima al distrito de Punta Hermosa. 
Grafico n° 37. Plano de Zonificación del distrito de Lurín. 



























Grafico n° 38. Imagen: Plano de vías de Lurín. 
Fuente: Municipalidad de Lurín 2015 
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La accesibilidad hacia el terreno está delimitada por la Avenida Mártir Olaya, una 
de las principales vías arteriales del distrito, la cual conecta con la Antigua 
Panamericana Sur y esta a su vez a la Nueva Carretera Panamericana Sur. En el 
grafico n°38 se aprecian las conexiones viales. 
 






 LADO A: 39,04 m 
 
 LADO B: 8,48 m 
 
 LADO C: 8,29 m 
 
 LADO D: 8,29 m 
 
 LADO E:   14,45 m 
 
 LADO F:   23,31 m 
 
 LADO G:  15,50 m 
 















Grafico n° 36. Plano de curvas de nivel. 









El terreno presentaba una pendiente ascendente de 1m por cada 30 m de 
recorrido aproximadamente, arrojando un porcentaje de un 3,3%. Actualmente se 
encuentra nivelado y adaptado a los lotes establecidos por el plano de lotización 
general realizado por la Inmobiliaria Masías SAC para la compañía Inversiones El 
Pino. 
 
Grafico n° 37. Curvas de nivel en el Terreno. 
Fuente: Inversiones El Pino, año 2015 
 
 
Tipo de Suelo. 
 
El tipo de suelo predominante es el correspondiente a Grava arenosa graduada, 
ligeramente húmeda y densa, de color beige y con partículas sub-redondas. El 
tamaño máximo ronda entre las 8’’ y 16’’. Presenta en algunos casos lentes de 
arenas limosas. Es excelente como suelo para cimentación y como sub-rasante 
(estudio de suelo realizado por la 




































CC-1    0.50m PROF. 1.30-2.00m PROF. 
CC-2    1.00m PROF.  
 
CC-4    0.50m PROF. 1.50m PROF. 
CC-5       1.60m PROF. 
CC-7       1.60m PROF. 
CC-8    0.50m PROF.  
 
CC-9    0.70m PROF. 1.90m PROF. 
Cuadro n° 19. Calicatas para estudio de suelo del Terreno. 
Fuente: Datos de Inmobiliaria Masías SAC elaboración propia, año 2015 
 
 
Grafico n° 38. Plano de calicatas del Terreno. 














Visuales del Terreno. 
 
 
Imagen n°87. Vista panorámica calle Nº 4 y calle Nº 3 
Fuente: Google Maps, año 2016. 
 
Imagen n°88. Vista panorámica calle Nº 1 y calle Nº 5 





Imagen n° 89. Vista panorámica calle Nº 7 y calle Nº 3 
Fuente: Google Maps, año 2016. 
 
Imagen n°90. Vista panorámica Av. El Portillo y calle Nº4 








La zona en cuestión se encuentra bajo el ámbito de las ordenanzas Nº310, 
N°1116 y la N°1147 las cuales reordenaron y complementaron los tipos de usos 
de suelos para la zona (Áreas de la cuenca baja del Rio Lurín) que corresponden 
a las áreas de tratamiento normativo I y IV para Lima Metropolitana. El tipo de uso 
existente para el terreno es el de Residencial de Densidad Media RDM el cual 





Cuadro n° 20. Tabla de parámetros para área de tratamiento normativo IV 





Grafico n° 39. Promedio anual de temperatura del aire en Lurín. 
Fuente: Senamhi, año 2015. 
 
La temperatura muestra un promedio variante durante el año de 6°C, 
alcanzando temperaturas máximas de 26°C y mínimas de 14°C. Pese a no 
tener un incremento de temperatura pronunciado, existen momentos de 
sobreexposición por lo que puede considerarse elementos de disipación de 





Grafico n° 40. Promedio anual de Humedad del aire en Lurín. 
Fuente: Senamhi, año 2015. 
 
La humedad relativa alcanza un porcentaje máximo de 94% es propio debido a 
la proximidad al litoral, además del área desértica y la baja altitud favorece la 
concentración del vapor de agua en el aire. 
Grafico n° 41. Promedio anual de Horas de Sol en Lurín. 
Fuente: Senamhi, año 2015. 
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El brillo solar alcanzara su pico más alto durante el verano llegando hasta casi 8 
horas diarias de brillo solar efectivo y en invierno siendo menos de dos horas en 
su nivel más bajo. Se deberá controlar el ingreso en los momentos de mayor 
exposición para evitar deslumbramiento. 
 
Grafico n° 42. Promedio anual de Precipitaciones en Lurín. 
Fuente: Senamhi, año 2015. 
 
El nivel de precipitaciones para la zona es bajo, en la mayor parte del año apenas 
pasan un 1.0 mm, siendo en el mes de Agosto donde se registra el pico más alto 
casi 3.0 mm. Esto hace que no represente mayores dificultades en el diseño. 
 
Grafico n° 43. Rosa de vientos para el Distrito de Lurín. 
Fuente: Senamhi, año 2015. 
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La rosa de vientos para la zona indica mayor presencia de los mismos hacia la 
dirección SW y NW con una velocidad máxima de 6.0 m/s. esto equivale a una 
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 DORM.SERVICIO 10      
DUPLEX A BAÑO VISIT A 3.04 133.88 4 6 803.28 2
4 
 DORM.P+T ERRAZA+BAÑO 21.72      
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30% 
41.98      
 SALA/COMEDOR+T 
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DORMIT ORIO 3 
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AÑO DORMIT ORIO 
2 
DORMIT ORIO 3 











































































































































































































































DORMIT ORIO 3 





















DORMIT ORIO 3 
DORM. DE 
SERVICIO+BAÑO 
















































































































































 AULA 1 47 1.5 31.0 1 47 31 
 AULA 2 75.5 1.5 50.0 1 75.5 50 
 AULA 3 75.5 1.5 50.0 1 75.5 50 
 AULA 4 47 1.5 31.0 1 47 31 
 AULA 5 47 1.5 31.0 1 47 31 

















 TALLER 1 132.5 1.5 88.0 1 132.5 88 
 TALLER 2 132.5 1.5 88.0 1 132.5 88 
 HALL 1 117.58 1.5 78.0 1 117.58 78 
 HALL 2 117.58 1.5 78.0 1 117.58 78 
 NUCELO DE BAÑOS 
1 
42.35 1.0 42.0 1 42.35 42 
 NUCLEO DE BAÑOS 
2 



















































ZONA DE COMERCIO Y SERVICIOS COMUNALES 
SECTOR A 
























T IENDA 1 
T IENDA 2 
T IENDA 3 
T IENDA 4 
GUARDERI
A SALA DE 
JUEGOS 
SALA DE USOS MULT 






































































































T IENDA 5 
T IENDA 6 
T IENDA 7 
T IENDA 8 
T IENDA 9 
T IENDA 10 
T IENDA 11 
T IENDA 12 

























































































































 HALL DE INGRESO 10.88 0.8 14 1 10.88 14 
 AREA DE ESPERA 18.66 0.8 23 1 18.66 23 
 T ERAPIA FISICA I 26.78 6 4 1 26.78 4 
 T ERAPIA FISICA 
II+VASCULA 
48.11 6 8 1 48.11 8 
 RECEPCION 10.69 0.8 13 1 10.69 13 
 MEDICINA GENERAL 13.86 0.8 17 1 13.86 17 
 CONSULT ORIO 01 13.86 6 2 1 13.86 2 
 CONSULT ORIO 02 15.92 6 3 1 15.92 3 





























 CONSULT ORIO 
PSICOLOGIA 
18.83 6 3 1 18.83 3 
 CONSULT ORIO 
GERIAT RIA 
16.41 6 3 1 16.41 3 
 T OPICO 24.35 6 4 1 24.35 4 
 VEST IDORES 10.45 1.5 7 1 10.45 7 
 KIT CHENET T E 24.18 2.5 10 1 24.18 10 
 BAÑOS 12.78 1.5 9 1 12.78 9 
 PISCINA 171.64 8 21 1 171.64 21 
 PAT IO 01 9.82  
 PAT IO 02 6.31  
 AREA SUBT OT 
AL 
535.24  









































































CONSULT ORIO 01 
CONSULT ORIO 02 
CONSULT ORIO 


































































































































 AREA DE EST 
ACIONAMIENT OS 
3942.6 12.4 107 1 3942.6  
 AREA PARA EQUIP.ELECT 
ROGENO 
27 10 3 1 27  
 AREA PARA SUBEST 
ACION 
21.58 10 2 1 21.58  
 AREA DE MANT 
ENIMIENT O 
30.96 10 3 1 30.96  
SOT ANO 
01 
CUART O DE 
BASURA 













 DEPOSIT O MANT . 02 43.03 10 4 1 43.03  
 DEPOSIT O MANT . 03 28.12 10 3 1 28.12  
 DEP. DE VIVIENDA T IPO 
01 
5.72 4 1 9 51.48  
 DEP. DE VIVIENDA T IPO 
02 
4.04 4 1 15 60.6  
 AREA DE EST 
ACIONAMIENT OS 
3942.6 12.4 106 1 3942.6  
 AREA DE MANT 
ENIMIENT O 
30.96 10 3 1 30.96  
 CUART O DE BASURA 14 10 1 1 14  
SOTANO 02 DEPOSIT O MANT . 04 43.03 10 4 1 43.03 119 
 DEPOSIT O MANT . 05 28.12 10 3 1 28.12  
 DEP. DE VIVIENDA T IPO 
01 
5.72 4 1 9 51.48  
 DEP. DE VIVIENDA T IPO 
02 
4.04 4 1 15 60.6  
 AREA DE EST 
ACIONAMIENT OS 
3942.6 12.4 109 1 3942.6  
 AREA DE MANT 
ENIMIENT O 
30.96 10 3 1 30.96  
 CUART O DE BASURA 14 10 1 1 14  
SOTANO 02 DEPOSIT O MANT . 06 43.03 10 4 1 43.03 122 
 DEPOSIT O MANT . 07 28.12 10 3 1 28.12  
 DEP. DE VIVIENDA T IPO 
01 
5.72 4 1 9 51.48  
 DEP. DE VIVIENDA T IPO 
02 
4.04 4 1 15 60.6  
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En este sector se desarrollará la integración social de los diferentes grupos 
etarios. Es la parte principal de la propuesta, ya que en ella se desarrollarán tres 
tipos de atividades (comercio, cultura y vivienda) y es donde convergerán para 
interactuar. 
 
Grafico n°46. Esquema isométrico de Sector A. 
Fuente: Elaboración propia, año 2016. 
 
Grafico n°47. Esquema en sección de Sector A. 








Este sector es destinado para las personas de la tercera edad (autovalente), 
generando plazas internas para generar interacción y convivencia; cabe 
mencionar que se planteó un centro de salud para atención inmediata para el 
adulto mayor. 
 
Grafico n°48. Esquema isométrico de Sector B. 













Grafico n°49. Esquema en sección de Sector B. 









En este sector se plantearon viviendas para familias (papa, mama e hijos), con 
juegos para niños y áreas verdes para esparcimiento, también cuenta con una 
zona comercial y un centro médico. 
 
Grafico n°50. Esquema isométrico de Sector C. 




Grafico n°51. Esquema en sección de Sector B. 







9.3 ANALISIS DE FLUJOS Y CIRCULACIONES 
 
 
FLUJOS E INGRESOS PRINCIPALES 
 
Los flujos y las circulaciones principales están determinados por los principales 
espacios de reunión, estos son las plazas de ingreso por sector, la plaza principal 
y el parque. Existen cinco ingresos peatonales y cuatro vehiculares. 
 
 
Grafico n°52. Esquema de Flujos y circulaciones primer nivel. 





RELACION ENTRE INGRESOS Y ESPACIOS DE REUNION 
 
La relación que existe entre ingresos y espacios de reunión nace de los principales 





Grafico n°53. Esquema de Ingresos y Espacios de Reunión primer nivel. 





9.4 COMPONENTES DEL PROYECTO 
 
 
















Están ubicadas y distribuidas en los 3 Sectores (A, B y C) que componen la 
propuesta. Las viviendas son de 2 y 3 dormitorios con variaciones en los ambientes 
que incluyen un dormitorio de servicio y/o uno especial para adultos mayores. 
Además de esto, también existen un número de viviendas modulares de 2 
dormitorios de uso exclusivo para adultos mayores. Alcanzan la cifra de 232 
unidades en áreas que van desde los 80 m2 (tipo flat) hasta los 200 m2 (tipo dúplex 
y triplex) distribuidas en bloques de hasta 8 niveles. Dichos bloques se 
encuentran interconectados mediante calles aéreas, que se encargan de otorgar 
cierto grado de continuidad espacial para las circulaciones a fin de evitar el 
















El área de educación se encuentra en el Bloque I y está distribuida en sus dos 
primeros niveles, el nivel uno es el área destinada a la enseñanza y capacitación, 
donde podemos encontrar aulas (8) y talleres (2), en el segundo nivel tenemos 
una planta definida por una extensa área de exposiciones, dividida en dos zonas, 
una de exposición interna y otra externa. 
Este nivel sirve como pre acceso o umbral hacia la zona de vivienda que 
corresponde al Bloque I, mientras que el nivel de capacitación al estar ubicado en 
el primer nivel y en una zona de confluencia de circulaciones sirve como punto 
de encuentro y reunión. 
COMERCIO 
 
Las zonas para la actividad comercial están ubicadas en el semisótano del Bloque 
I y en el primer nivel del Bloque H, presentan un total de 13 tiendas modulares 
con áreas de 75 m2. La mayor concentración de la actividad comercial se da en 
el Sector C, en donde se ubican los Bloques G y H. 
SERVICIOS COMUNALES 
 
Los servicios comunales se encuentran distribuidos en los tres sectores, siendo el 
de mayor concentración el ubicado en el semisótano del Bloque I en el Sector A, 
en áreas modulares de 75 m2 por servicio. Existen servicios específicos como los 
de guardería y gimnasio que ocupan más de un módulo. Los centros médicos van 

















Los estacionamientos están ubicados en los sótanos de los Sectores B y C. 
Siendo el de este último el de mayor concentración pues están distribuidos en tres 
niveles además de incluir el área de mantenimiento y equipos. La otra área se 
encuentra destinada al uso exclusivo de las personas de la tercera edad por lo 
que cuenta con un solo nivel. La cifra de estacionamientos asciende a 318 
unidades. 
 





El sistema estructural es mixto siendo el de pórticos y placas de concreto armado, 
dicho sistema consiste en la utilización de concreto u hormigón reforzado por barras 
o mallas de acero denominadas armaduras. Las divisiones y compartimentaciones 
internas están compuestas por albañilería confinada y drywall dependiendo del uso 
que se requiera. 
MATERIALES 
 




Se podrá emplear cemento Pórtland tipo I y tipo P-2, salvo que se indique lo 
contrario en los planos. El cemento usado cumplirá con las Normas ASTM C-150 
y los requisitos de las especificaciones ITINTEC pertinentes. 
AGUA 
 
Deberá ser agua potable, limpia y libre de sustancias perjudiciales, tales como 
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aceites, álcalis, sales, materiales orgánicos u otras sustancias que pueden 








EI agregado Fino será arena natural limpia, de grano resistente y duro. La materia 
orgánica se controlará por el método ASTM C-17. 
AGREGADO GRUESO 
 
El agregado grueso será grava o piedra, ya sea en su estado natural, triturada o 
partida de grano compacto y de calidad dura. 
REFUERZO DE ACERO 
 
Para el proyecto con barra de construcción se usarán barras de refuerzo 
cumplirán con las "Especificaciones para barras de Acero de Lingote" ASTM A- 
615 y las "Especificaciones para barras de Refuerzo al Carbono con Resaltes" 
ITINTEC 341.031. Su punto de fluencias será de fy =4,200 Kg./cm2 
ENCOFRADO 
 
Los encofrados se usarán cuando sea necesario para confirmar el concreto y 
darle forma de acuerdo a las dimensiones requeridas. Los encofrados serán 
diseñados para resistir con seguridad todas las cargas impuestas por su peso 
propio, el peso y empuje del concreto y una sobrecarga de llenado no inferior a 
200 Kg/m2. En general, los encofrados deberán ser de tipo metálico (de acero o 
aluminio) y estar de acuerdo por lo dispuesto por el capítulo VI del ACI 318-83. 
ALBAÑILERIA CONFINADA 
 
UNIDADES DE ALBAÑILERIA 
 
Serán de fabricación industrial (no hecho a mano) y corresponderán al tipo IV 
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"macizo" (máx % de huecos = 25) ITINTEC TIPO III, con una resistencia 











Se utilizará el mortero tipo P-2 para el asentado de las unidades de Albañilería y 
estará conformada por una mezcla cuya composición presenta una parte de 
cemento y otro agregado grueso. 
 
SISTEMA DE DRYWALL 
 
PLACAS DE YESO-CARTON 
 
Elementos para construcción de muros divisorios, cielos rasos y revestimientos. 
La placa presenta medidas de 2.44m x 1.22m está y formada por un núcleo de 
yeso bihidratado cuyas caras están revestidas con papel de celulosa especial. 
PERFILES DE ACERO GALVANIZADO 
 
Los parantes son elementos verticales compuestos por dos alas de longitud 38 
mm y por un alma de longitud variable: 38 mm, 64 mm ó 89 mm. rasos. Presenta 
perforaciones en el alma para el paso de tuberías. 
Los rieles son elementos de colocación horizontal de acero galvanizado 
compuesta por dos alas de igual longitud de 25 mm y por un alma de longitud 
variable: 39 mm, 65 mm ó 90 mm. 
ELEMENTOS DE FIJACION 
 
Tarugos, tirafones, clavos con fulminantes y tornillos autorroscantes todos estos 
elementos se usan para anclajes de perfiles a losas, columnas o vigas de 
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concreto armado o albañilería. 
ELEMENTOS DE ACABADO 
 
Cintas de papel se aplican sobre las uniones de los paneles para asegurar la 
continuidad de los tabiques, ocultar elementos de fijación y para evitar posibles 




Pasta o masilla sirve para sellar las juntas entre placas de yeso, aplicar la cinta 
de papel y como primera mano de masilla para recubrimiento. 
INSTALACIONES SANITARIAS 
 
Las redes de agua y las de desagüe son empotradas para los recorridos 
horizontales, para los recorridos verticales se han provisto de ductos que recorren 
los diferentes niveles. Los medidores de agua estarán ubicados en muros 
especialmente designados para alojar instalaciones o en su defecto en ductos. 
ABASTECIMIENTO DE AGUA FRIA 
 
El abastecimiento se dará de manera independiente por bloque, siendo así, el 
agua fría vendrá desde una tubería de entre 3/4’’ a 1’’de la red pública hacia cada 
bloque, llegando directamente hacia las cisternas correspondientes las cuales 
tendrán una capacidad variada oscilando entre los 5740 a 12000 litros, de ahí y 
por medio de electrobombas (2) que funcionan alternadamente, conducirán el flujo 
por una tubería de succión de 2’’ hacia un tanque hidroneumático (tanque pulmón 
tipo membrana) o sistema de presión constante que mediante una tubería de 
2.1/2’’ pasara hacia una electrobomba adicional encargándose de dirigir hacia el 
banco de medidores de cada piso, cada tubería subyacente será de 1’’, 
seguidamente hacia las redes interiores cada uno de los departamentos que 
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serán de tuberías de 3/4’’ a 1/2’’ según sea el requerimiento de los aparatos 
sanitarios. 
 
ABASTECIMIENTO DE AGUA CALIENTE 
 
Para el abastecimiento de agua caliente se utilizará las tuberias de CPVC con un 
diámetro de 1/2" y un calentador eléctrico de 80 litros de capacidad por 




DISPOSICION DE AGUAS SERVIDAS Y VENTILACION 
 
El descenso del desagüe de los equipos sanitarios de cada departamento, se 
realizará mediante tuberías de PVC ISO 4435, que descenderán de los pisos más 
elevados por montantes con diametros de: 6", 4” y 2" dependiendo del bloque 
estarán enterradas o irán colgadas en sótanos o semisótanos, que saldrán hacia 
el exterior por el primer piso o planta general y llegarán a unas cajas de registros 
de medidas 24"x24", por último se conectará con la red de desagüe general. Se 
colocarán tubos de ventilación que llegarán al exterior, para eliminar los malos 
olores que emanen de los aparatos sanitarios. 
APARATOS SANITARIOS 
 
Los aparatos sanitarios estarán indicados en los planos arquitectónicos con la 
ubicación correspondiente para la colocación del desague y puntos de agua; 
serán de buena calidad y de primera mano, con su griferia de acero inoxidable y 
su kit de instalación. 
MATERIALES 
TUBERIAS 
Para red de agua fría Tuberías de PVC Clase 10 de 3/4’’ y 1/2’’.  
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Para red de agua caliente Tuberías de CPVC de 1/2’’. 
Para red de desagüe Tuberías de PVC SAL 2’’,4’’ y 6’’.  
UNIONES Y ADAPTADORES 
Para red de agua fría y caliente tenemos codos de 90°, acoples, adaptadores, 
niples, uniones en T y tapas ciegas. 
Para red de desagüe tenemos codos de 45° y 90°, TE sanitaria, Ye sanitaria, codo 







Válvulas de compuerta, válvulas esféricas, válvulas de retención, válvula 
flotadora, uniones universales, registro roscado, registro de rejilla, cajas de 
registro, griferías en general, etc. 
APARATOS SANITARIOS 
 




Para el abastecimiento de energía eléctrica se cogerá de la Red Pública, usando 
el metodo de acometida subterránea (que es la más común) que suministra una 
tensión trifásica a 220 V, 60 Htz. hacia el banco de medidores. Además, se 
contará con sistema de puesta a tierra por bloque de vivienda el cual consiste en 
1varilla de cobre de conexión directa con una resistencia eléctrica menor a 20 
Ohmios para la protección de equipos eléctricos a instalar y de las personas. 
Los alimentadores de electricidad hacia los departamentos se conducirán a través 
de ductos diseñados especialmente para estos, así como los correspondientes a 
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teléfonos exteriores, comunicaciones y TV cable dirigiéndose al tablero de 
distribución de cada departamento. Cada bloque contara con dos ascensores, 
cada uno de estos con cabina estándar para 6 personas de 1.5 m/s de velocidad 





















Los cables conductores de electricidad son de cobre electrólitico, debido a su 
estupenda conductividad y una composicíon quimica nominal del 99%. “Las 
características mecánicas y eléctricas han sido aprobadas según las normas de 
fabricación ASTM B3 y B8. El calibre mínimo de conductor utilizado es de 2.5 
mm2 y el de mayor calibre de 16 mm2”. (Elisa Gabriel, 2015, pág. 198) 
TUBERIAS 
 
El aislamiento simple se genera con tubos de PVC para tensiones de 450/750v el 
cual es de uso domiciliario con conductores unifiliares, se realizo para todas la 
instalaciones de flujo eléctrico, con los diferentes accesorio que forman parte del 
proceso como son: codos, tuercas, contratuercas, niples y conectores. 
UNIONES 
 
La unión entre tubos se realizará en general por medio de la campana a presión 
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propia de cada tubo; pero en unión de tramos de tubos sin campana se usarán 
coplas plásticas a presión. 
CURVAS 
 






Se colocó interruptores Termomagnéticos, ya que posee 2 formas de resguardo; 
la primera forma consiste en en el apagado automatico en caso ocurra un corto 
circuito y el otro metodo es la anulación del interruptor por sobrecaga. 
TABLEROS 
 
La Caja, se empotra a la pared, es de matrital metálico con forados para el pase 
de los conductores electricos que se dirigen al tablero y su respectivo asilamientto 
con tubos de PVC- P, el espesor de la caja sera de 10mm. Con unas medidas 
aproximadas de 205x155x104 mm.y con un seguro de puerta para evitar la mala 
manipulacion de los tableros. 
Grado de protección, de los tableros según norma de baja tensíon UTE es de 
tipo IP-65, el cual se especifica la protección total de cualquier ingreso de polvo y 
de agua en cualquier dirección no debe causar daño al interior. 
Bornera de Cobre, será de barra de cobre de 100x15mm de un espesor de e = 
5 mm, con opción para conectar un cable de 10 mm2 y 4 opciones adicionales 
para conductores de sección menor a 10mm. Identificación de circuitos, en 
la superficie interior de la puerta del tablero debe de tener un compartimiento 
en el cual se insertará una tarjeta en la que se detalle el diagrama unifilar del 
tablero y los circuitos que gobierna. (Elisa Gabriel, 2015, pág. 198) 
 
SISTEMAS DE CLIMATIZACION 
 
Para los sistemas de climatización de los ambientes se han empleado métodos 
de acondicionamiento ambiental activos y pasivos, buscando disminuir las 
repercusiones en cuestión a consumo energético y brindar un nivel de confort 





SOLSTICIO 21 JUNIO 10:00 am (INVIERNO) 
 
 
Imagen n° 91. Recorrido solar. 
Fuente: Revit, Elaboración propia, año 2016. 
 





Imagen n° 92. : Recorrido solar. 








EQUINOCCIO 21 MARZO 10:00 am (OTOÑO) 
 
 
Imagen n° 93. Recorrido solar. 
Fuente: Revit, Elaboración propia, año 2016. 
 





Imagen n°94. Recorrido solar. 
Fuente: Revit, Elaboración propia, año 2016. 
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Para el análisis del desplazamiento del sol se tomó como referencia los solsticios 
y equinoccios en el distrito de Lurín. De manera general se puede observar que 
el sol mantiene su inclinación hacia el Norte durante la mayor parte del año, pese 
a irse hacia el Sur en el verano. 
 
 
Imagen n°95. Sección fugada bloque I. 
Fuente: Revit, Elaboración propia, año 2016. 
Para la protección solar se utilizó aleros, en forma de prolongación de terrazas y 
también ventanas remetidas para las viviendas con orientación NE. 
Adicionalmente se complementó con una celosía de madera en los bloques con 




Los ambientes en las unidades de vivienda están dispuestos de tal forma que 
reciban iluminación natural, esto es debido a la forma de los bloques donde 
resalta la perforación interna cuyo espacio se ve abordado por puentes que sirven 
de conexión entre departamentos. Los vanos hacia estos pozos son ventanas 
altas con el fin de evitar registros visuales de terceros. 
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Imagen n° 93. Funcionamiento de ventil 
Fuente: Revit, Elaboración propia, año 2 
ón. 
6. 
Los vanos en los ambientes estarán protegidos ya sea por aleros, ventanas 
remetidas o las celosías de madera evitando la sobrexposición solar permitiendo 
el ingreso de luz y disminuyendo la ganancia de calor. 
Como estrategia complementaria debemos mencionar que la disposición de los 
bloques es similar a la de una manzana abierta contribuyendo con la ganancia de 





Imagen n°96. Vista de patios internos. 







La iluminacion natural será ganada por grandes vanos ( ventanas y mamparas), 
con el fin de no usar luz artifical en horas diurnas. En la imagen n°93, vemos los 
pasadizos de ingreso a las vivienda con grandes aberturasn (ductos) en el medio, 
con el fin de generar ventilación, acompañado a esta idea pusimos una alameda 
en el primer piso con vegetación para poder circular mejor el aire y en horas de 
sol pueda ser un espacio para poder disfrutar. 
 
Imagen n° 97. Ubicación de bloques en planta. 
Fuente: Elaboración propia, año 2016. 
 
 
En la imagen mostrada vemos la disposición de los bloques que se encuentran 
rodeados de grandes areas verdes(exparcimiento), con el fin de generar mejor 










La dirección de los vientos predominantes en la mayor parte del año es de NW y 
SW con una velocidad de 6.0 m/s incidiendo en los bloques con fachadas más 
prolongadas, sin embargo, esto no representa un problema al ser unos vientos 
de baja intensidad, aunque en el caso existan variaciones las celosías existentes 
para la protección solar también actuaran como elementos de control. 
Durante el verano la orientación resulta beneficiosa sobre todo en el sector B, el 
cual, al estar desarrollado para la población adulta mayor, necesita renovación de 
aire fresco constante, por lo que, en conjunto con la vegetación circundante de 
las áreas verdes planteadas, pueden ayudar con el control de la temperatura del 
aire. 
Imagen n° 98. Representación de la dirección de los vientos. 

















JARDINES Y AREAS VERDES 
 
La vegetación que se presenta en la propuesta tiene como finalidad generar 
visuales agradables para sus habitantes, delimitar espacios con barreras 
naturales no agresivas con los peatones y contribuir con el proceso de 
rehabilitación de los paisajes áridos de los cerros del distrito de Lurín. 
Las especies de árboles que se implementaran son el Lúcumo, el Molle Costeño, 
Molle Serrano, la Tara entre otros; pues presentan resistencia a la brisa marina, 
tolerancia y adaptación a la salinidad de los suelos además de no requerir irrigación 
constante y resistir periodos de sequias. 
Adicionalmente como alternativa al césped o Grass convencional se propone la 
utilización de plantas cubresuelos o tapizantes esto debido a que no requieren 
mantenimiento al ser de origen silvestre y tampoco abundante agua, siendo 
capaces de soportar periodos ocasionales de sequias siendo ideales para climas 
áridos y zonas desérticas. 
 
Imagen n° 99. Tipos de árboles propuestos para áreas verdes. 
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Cabe mencionar que la concentración de la vegetación puede contribuir con el 
control de la temperatura del aire, manteniendo la sensación de frescor sobre 
todo en tiempo de verano. 
 
TECHOS VERDES EXTENSIVOS 
 
Los techos verdes se emplearon como con la finalidad de promover el uso de 
las azoteas pues a nivel estético presenta una configuración mas agradable, 
además de servir como un punto de reunión alternativo en el caso cierto grupo 
de usuarios no deseen desplazarse hacia los niveles más bajos. El tipo de 
plantación que se va a utilizar es extensiva, esta se caracteriza por ser un 
sistema de multicapa de poco grosor y de peso limitado por lo que no 
compromete la estructura del techo. 
Se diseña y construyen con parámetros técnicos relativamente sencillos sin 
necesidad de utilizar tecnologías costosas o altamente especializadas. Esta 
técnica se puede aplicar muy bien en nuestro país, ya que su costo es 





Imagen n° 100. Sección techo verde extensivo. 




Imagen n° 101. Techos verdes de los bloques. 
Fuente: Revit, elaboración propia, año 2016. 
9.6 INVERSION, RENTABILIDAD Y VIABILIDAD DEL PROYECTO 
 
 
PRESUPUESTO DEL PROYECTO. 
 
Esta evaluación permitirá saber el costo invertido, de manera aproximada por ser 
un proyecto de tesis, los precios por metro cuadrado serán extraídos de revistas 
de construcción para tener un valor más real. 
El precio de lo invertido se calculará con los diferentes tipos de departamentos 
que ofrecemos en nuestro proyecto, las áreas de recreación, los espacios de área 
comunes techadas 
, el centro cultural y se le sumará la habilitación urbana. 
 
Con este punto nosotros buscamos demostrar que el desarrollo de vivienda 
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siempre será factible, debido al gran déficit de vivienda que hay en la actualidad; 
sin embargo, buscamos crear la integración de diferentes grupos etarios 
mediante expresiones Culturales, es por ello que dentro de nuestro complejo hay 
una Zona Cultural que servirá como transición entre los bloques de vivienda 
sumando al área Comercial. 
Se hará el cálculo aproximado, usando el cuadro de áreas y los tipos de 
departamentos incluidos en el cuadro de Unidades de Vivienda mostrado 
anteriormente en el punto 26, y otros usos que se le dará al complejo. 
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DEPARTAMENTO 2D M2 AREA 
PARCIAL 
APxNUMERO DPTO. COSTO x 
M2 
TOTAL ($) 
SALA/COMEDOR + HALL 30.2     
KITCH.+LAVANDERIA 9.9     










BAÑO 2 3     
MUROS 15% 10     
DEPARTAMENTO 3D M2 AREA 
PARCIAL 
APxNUMERO DPTO. COSTO x 
M2 
TOTAL 
SALA/COMEDOR + HALL 32     
KITCH.+LAVANDERIA 9.5     
DORM.P + BAÑO 24.3     




DORMITORIO 3 10.15     
BAÑO 2 3.13     
MUROS 15% 10     
BLOCK C 
 
DEPARTAMENTO 2D M2 AREA 
PARCIAL 
APxNUMERO DPTO. COSTO x 
M2 
TOTAL ($) 
SALA/COMEDOR + HALL 30.1     
KITCH.+LAVANDERIA 9.9     










BAÑO 2 3     
MUROS 15% 10     
DEPARTAMENTO 3D M2 AREA 
PARCIAL 
APxNUMERO DPTO. COSTO x 
M2 
TOTAL ($) 
SALA/COMEDOR + HALL 32     
KITCH.+LAVANDERIA 9.5     
DORM.P + BAÑO 24.3     




DORMITORIO 3 10.15     
BAÑO 2 3.13     





APxNUMERO DPTO. COSTO x 
M2 
TOTAL ($) 
SALA/COMEDOR 27     
LAVANDERIA 4.32     
COCINA 8.8     
DORM.P+ BAÑO 18.62     
DORMITORIO 2 14.53     




DORM. SERVICIO 6.6     
ESTAR 12.44     
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BAÑO 1 3.66     
BAÑO 2 4.26     











SALA/COMEDOR + HALL 30.1     
KITCH.+LAVANDERIA 9.9     










BAÑO 2 3     
MUROS 15% 10     







SALA/COMEDOR + HALL 32     
KITCH.+LAVANDERIA 9.5     
DORM.P + BAÑO 24.3     




DORMITORIO 3 10.15     
BAÑO 2 3.13     
MUROS 15% 10     









SALA/COMEDOR 25.2     
COCINA 9.9     
LAVANDERIA 4.9     









DORM. A + BAÑO 19.39     
DORM. P + BAÑO+W.C 27.33     
DORMITORIO 3 11.26     
CIRUCULACION Y MUROS 
15% 
25.78     
BLOCK A 







SALA/COMEDOR + HALL 30.1     
KITCH.+LAVANDERIA 9.9     








BAÑO 2 3     
MUROS 15% 10     







SALA/COMEDOR 27.6     
ESTUDIO 6.54     
COCINA 8.22     
LAVANDERIA 4.24     
BAÑO VISITA 
DORM.P + BAÑO 
3.71 
28.48 






DORMITORIO 2 15.12     
DORMITORIO 3 11.52     
BAÑO 2 5.13     
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APxNUMERO DPTO. COSTO x 
M2 
TOTAL ($) 
SALA/COMEDOR + HALL 35     
KITCH.+LAVANDERIA 9.5     
DORM.P + BAÑO 24.3     
DORMITORIO 2 8.9 100.98 100.98 x 6 = 605.88 400 242,352.00 
DORMITORIO 3 10.15     
BAÑO 2 3.13     
MUROS 15% 10     
DEPARTAMENTO 3D B M2 AREA 
PARCIAL 
APxNUMERO DPTO. COSTO x 
M2 
TOTAL ($) 
SALA 18.10     
COMEDOR 10.65     
BAÑO 1 3.12     
COCINA/LAVANDERIA 10.00     
DORMITORIO PR. + BAÑO 20.41 127.
28 
127.28 x 3 = 381.84 400 152,736.00 
DORMITORIO 1 10.93     
DORMITORIO 2 9.40     
BAÑO 2 3.81     
CIRCULACION Y MUROS 15% 40.86     
      
SECTOR A 
BLOCK I 
DPTO. DUPLEX A (2D+CS) M2 AREA 
PARCIAL 
APxNUMERO DPTO. COSTOxM2 TOTAL ($) 
SALA/COMEDOR+TERRAZA 21.48     
LAVANDERIA 5.5     





123.2 123.2 x 6 =739.2 400 295,680.00 
DORM.P+TERRAZA+BAÑO 27.25     
DORMITORIO 2 + BAÑO 16.85     
CIRCULACION Y MUROS 15% 32.13     
DPTO. DUPLEX B (2D+CS) M2 AREA 
PARCIAL 
APxNUMERO DPTO. COSTOxM2 TOTAL ($) 
SALA/COMEDOR+TERRAZA 25.76     
LAVANDERIA 4.33     
KITCH. 6.26     





135.76 135.76 x = 814.56 400 325,824.00 
DORM.P+TERRAZA 25     
DORMITORIO 2 16     
DEPOSITO 2.9     
CIRCULACION Y MUROS 15% 38.91     
DPTO. DUPLEX C (3D+CS) M2 AREA 
PARCIAL 
APxNUMERO DPTO. COSTOxM2 TOTAL ($) 
SALA/COMEDOR+TERRAZA 39.96     
HALL 4.87     
LAVANDERIA 6.42     
COCINA 9.34     





171.96 171.96 x 6 = 
1031.76 
400 412,704.00 
BAÑO 2 4.81     
DORM.P+BAÑO 25.3     
DORMITORIO 2 9.5     
DORMITORIO 3 21.3     
CIRCULACION Y MUROS 15% 31     
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SALA/COMEDOR+TERRAZA 31.4     
HALL 5.12     
LAVANDERIA 4.39     
COCINA 8.54     





200.03 200.03 x 6 = 1200.18 400 480,072.00 
BAÑO 2 5.08     
DORM.P+BAÑO 28.2     
DORMITORIO 2 16.94     
DORMITORIO 3 13     
CIRCULACION Y MUROS 15% 52     
      





SALA/COMEDOR 25.7     
BAÑO VISITA 2.1     
COCINA 11.94     
LAVANDERIA 5.47     
DORM.SERVICIO + BAÑO 6.71     
BAÑO 2 4.47 135.06 135.06 x 12 = 1620.72 400 648,288.00 
DORM.PRINCIPAL+BAÑO 22.37     
DORMITORIO 2 13.37     
TERRAZA 1 13.46     
TERRAZA 2 9.47     
MUROS 15% 20     
      





SALA/COMEDOR 25.7     
BAÑO VISITA 2.8     
COCINA 8.7     
LAVANDERIA 3.21     




141.31 141.31 x 12 = 
1695.72 
400 678,288.00 
DORM.PRINCIPAL+BAÑO 28.4     
DORMITORIO 2 13.21     
DORMITORIO 3 16.5     
CIRCULACION Y MUROS 15% 30.5     





SALA/COMEDOR 30.9     
BAÑO VISITA 3.65     
COCINA 10.26     
LAVANDERIA 4.13     
BAÑO 2 4.62     
DORM.PRINCIPAL+BAÑO 22.69 158.66 158.66 x 12 = 
1903.92 
400 761,568.00 
DORMITORIO 2 13.21     
DORMITORIO 3 18.18     




TERRAZA 2 6.65     
CIRCULACION Y MUROS 15% 32.6     
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ZONA EXPOSICIONES INTERNA 

























AULA 1 47     
AULA 2 75.5     
AULA 3 75.5     
AULA 4 47     
AULA 5 47     
AULA 6 75.5     





1354.22 1354.22 340 460434.8 
TALLER 2 132.5     
PASAJE CENTRAL 198     
HALL 1 117.58     
HALL 2 117.58     
NUCELO DE BAÑOS 1 42.35     
NUCLEO DE BAÑOS 2 42.35     
CIRCULACION Y MUROS 30% 81.36     





TIENDA 1 47     
TIENDA 2 47     
TIENDA 3 75.5     
TIENDA 4 75.5     
GUARDERIA 182.41     
SALA DE JUEGOS 75.5     
GIMNASIO 
SALA DE CINE 
230 
75.5 
1692.81 1692.81 340 575555.4 
SALA MULTIUSOS 132.5     
NUCELO DE BAÑOS 1 42.35     
NUCELO DE BAÑOS 2 42.35     
PASAJE INTERNO 368.9     
AREA VERDE 216.94     










SALA/COMEDOR 26.63     
BAÑO VISITA 2.4     
COCINA 8.42     
LAVANDERIA 3.3     






DORM.PRINCIPAL+BAÑO 24.29     
DORMITORIO 2 17.98     
DORMITORIO 3 12.14     
CIRCULACION Y MUROS 15% 25     
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SALA/COMEDOR 26.65     
LAVANDERIA 4.84     
COCINA 11.13     
BAÑO 1 3.41 105.11 105.11 x 12 = 1261.32 400 504,528.00 
DORM.P+BAÑO 24.27     
DORMITORIO 2 16.61     
CIRCULACION Y MUROS 15% 18.2     





SALA/COMEDOR 26.21     





93.46 93.46 x 4 = 
373.84 
400 149,536.00 
DORMITORIO 2 13.21     








SALA/COMEDOR 25.37     
LAVANDERIA 4.93     
COCINA 10.02     
DORM.P+ BAÑO 25.58 115.1 115.10 x 3 = 
345.30 
400 138,120.00 
DORMITORIO 2+BAÑO 18.24     
BAÑO VISITA 2.46     
CIRCULACION Y MUROS 15% 28.5     





SALA+COMEDOR 19.95     
HALL 7.3     
LAVANDERIA 4.69     
COCINA 7.65     
DOR.AM+BAÑO 18.16     
ESTAR 10.61 147.65 147.65 x 1 =147.65 400 59,060.00 
BAÑO 2 3.2     
DORM.P+BAÑO 18.61     
DORMITORIO 2 13.21     
DORMITORIO 3 14.27     
CIRCULACION Y MUROS 15% 30     
BLOCK G 
 





SALA/COMEDOR 26.63     
BAÑO VISITA 2.4     
COCINA 8.42     
LAVANDERIA 3.3     
BAÑO 2 4.8 124.96 124.96 x 8 = 
999.68 
400 399,872.00 
DORM.PRINCIPAL+BAÑO 24.29     
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DORMITORIO 2 17.98     
DORMITORIO 3 12.14     









SALA/COMEDOR 23.63     
LAVANDERIA 3.64     
COCINA 7.79     









128.96 128.96 x 4 = 515.84 400 206,336.00 
DORMITORIO 3 9.59     
BAÑO 2 5.49     
BAÑO VISITA 2.83     
CIRCULACION Y MUROS 15% 30     
BLOCK H 
 





SALA/COMEDOR 24.81     
LAVANDERIA 3.5     
COCINA 8.35     





130.62 130.62 x 8= 
1044.96 
400 417,984.00 
DORMITORIO 3 9.33     
BAÑO 2 4.95     
BAÑO VISITA 2.72     
CIRCULACION Y MUROS 15% 35     





TIENDA 1 78.8     
TIENDA 2 78.8     
TIENDA 3 62.4     
TIENDA 4 53.4     
TIENDA 5 78.8 962.46 962.46 340 327,236.40 
TIENDA 6 78.8     
TIENDA 7 177.6     
PASAJE INTERNO 272.5     
CIRCULACION Y MUROS 30% 81.36     




 COSTO TOTAL 14,561,971.01 
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PRESUPUESTOS DE OBRAS PRELIMINARES 
CONCEPTO COSTO x M2 AREA M2 PRECIO 
    
























  TOTAL SOLES 215.742,0
0 















ML x ANCHO= M2 COS
TO 
TOTAL 
VEREDA RIGIDA DE 
CONCRETO 
F'C=140 kg/cm2 





CICLOVIA, PARQUE Y ESPACIOS 




























 TOTAL EN SOLES 86.138,99 
TOTAL EN DOLARES 26.668,42 
Los calculos de las tablas anteriormente mostradas, se realizaron en base a los 
costos por metros cuadrados estimados en las diferentes revistas y articulos que 
abarcan el tema de construccion; con referencia a la habilitacion urbana, 
obtuvimos datos referenciales del Grupo El Pino, quien se encargo de la 
habilitacion general de las Praderas de Lurin. 
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VIABILIDAD DEL PROYECTO. 
 
La inversión para las unidades de vivienda se dará mediante la modalidad de 
financiamiento por crédito hipotecario a través de una entidad bancaria. El costo 
va a variar dependiendo del tipo de usuario y el número de habitaciones que se 
requieran. 
Los centros de enseñanza y capacitación pueden auto sostenerse pues además 
de servir a la población interna pueden ser utilizados mediante la modalidad de 
alquiler en acción conjunta con la Municipalidad de Lurín, de esta manera se 
busca contribuir directamente con el distrito complementando el aspecto cultural 
de la zona, al ser un distrito turístico y poseer elementos atrayentes variados 
como el Santuario Histórico de Pachacamac, viveros de Lurín, Centro Histórico, 
Mirador, etc. 
Los centros médicos planteados en el proyecto son de uso exclusivo para los 
habitantes de la Residencial Ichma debido a que contamos con población adulta 
mayor y es necesario este servicio para poder prever cualquier eventualidad o 
emergencia que se presente; sin embargo, estos centros atenderán también 
casos de emergencia de la población del entorno inmediato. 
 
9.7 UBICACIÓN DE VISTAS Y RENDERS 
 
LOCALIZACIÓN DE VISTAS 
 
En un plano de zonificacion, ubicamos los puntos donde se realizaron las vistas 
en tercera dimension (3d); para poder ubicarnos en el plano, utilizamos un icono 
que se muestra en grafico n° 48, que es la representación del ojo humano, 
indicando la direccion en la cual se a generado las distintas vistas. 
Grafico n° 44. Símbolo del ojo, para la ubicación de 





























9.8 RENDERS INTERIORES. 
 
Para los Interiores, hemos generado vistas de los espacios de algunos departamentos, 
tales como sala, comedor, cocina y baños, para generar una idea de cómo se veria con 
los acabados finales. 
 
VISTAS DE COCINAS 
 
 
Imagen n°102. Vista interior de cocina- Ubicada en el SECTOR “C”-BLOCK G – DEPT. G-104 
Fuente. Elaboración propia 
 
Imagen n° 103. Vista interior de cocina-Ubicada en el SECTOR “B”-BLOCK A-DEPT.A-105. 
Fuente. Elaboración propia 
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Imagen n° 104. Vista interior de Sala – Ubicada en el SECTOR “B”-BLOCK B DEPT. B-401. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
 
Imagen n°105. Vista interior de comedor- Ubicada en el SECTOR “B”-BLOCK B DEPT. B-401. 
Fuente. Elaboración propia. 
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Imagen n° 106. Vista interior de baño, para Adulto Mayor, como se aprecia en la imagen cuenta con 
espacios más amplios y una barra de apoyo por si fuese necesario. 




Imagen n° 107. Vista interior de baño convencional, que se encontraran en los distintos 
departamentos, con ciertas variaciones de diseño. 




ORDENANZA N° 1146 
 
Esta ordenanza aprueba la Zonificación del sector faltante de la Cuenca Baja del Río 
Lurín que forma parte del área de tratamiento normativo IV de Lima Metropolitana. La 
ordenanza nos traza los Usos de Suelo que la Municipalidad de Luín elabora 
identificando las zonas de expansion en la cual se ubica nuestro terreno, esto se pudo 
obter del articulo 3 – indice de Usos para la Ubicación de Actividades Urbanas. Y del 
articulo 4 – Compatibilidad de usos de Suelo en Zonas Residenciales y Comerciales. 
 
ORDENANZA N° 1117 
 
Esta ordenanza complementa la n°1146, aprueba la Zonificacion de los Distritos de 
Cineguilla, Lurín y Pachacama, que forman parte de las áreas de tratamiento normativo 
I,III y IV de Lima Metropolitana. Articulo 3 – Indice de Usos para la Ubicación de 
Actividades Urbanas, dispone que las Municipalidades de Lurín y Cineguilla elabores el 
indice de Ubicación de Actividades Urbanas para el area de tratamiento normativo IV, 
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